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BNatSchG} .
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Erschliefungsplénen (§ 8a Abs. 3 bis 5 BNatSchG)
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BNatSchG)
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Festsetzungen fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinah-
men, die den Bauflichen zugeordnet sind (§ 8a
Abs, 3 Satz 2 und 3 BNatSch)

Entkoppelung der Vorhaben-Genehmigungsverfah-
ren vom Vollzug der zugeordneten Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen

Verteilung der Kosten fiir von der Gemeinde durch-
gefiihrie Sammel-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men

Konkretisierung der Kostenerstatiung durch ge-
meindliche Satzungen (§ 8a Abs. 5 BNatSchG)
Beteiligung der fiir Naturschutz und Landschafts-
pflege zustindigen Behorde im Vorhaben-Geneh-
migungsverfahren (§ 8 a Abs. 7 BNatSchG)
Vorhaben in Bebauungsplan-Gebieten und Gebie-
ten mit bestimmten Satzungen

Vorhaben im unbeplanten Innenbereich
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Einfiihrung '

Satzung '
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Anwendungshbereich

Verfahren der Umweltvertréglichkeitspriifung
Umweltvertriglichkeitspriifung als unselbstiéndiger
Verfahrenshestandteil

Erginzende Anwendung von Verfahrensvorschrif-
ten des UVPG

Malistibe fiir die Bewertung der Umweltvertrig-
lichkeit

Umweltvertraglichkeitspriifung entsprechend dem
Planungsstand

Gewicht der Umweltvertriglichkeitspriifung in der
bauleitplanerischen Abwigung nach § 1 Abs 6
BauGB

Verhiltnis der bauplanerischen Umweltvertréglich-
keitspriifung zur Eingriffsregelung

Rechtsmittel und deren Beschriinkung
Normenkontrolle {(§ 10 Abs. 1 BauGB-MaBnah-
menG}

Fortfall der aufschiebenden Wirkung (§ 10 Abs, 2
BauGB-MabBnahmenG)

Allgemeines zur aufschiebenden Wirkung
Gesetzlicher Ausschlull der aufschiebenden Wir-
kung

Aussetzung der Vollziehung, Anordnung der auf-
schiebenden Wirkung

Uberleitungsrecht (§ 18 Abs. 2 BauGB-Mas-
nahmenG)
Anlage: Muster fiir eine Satzung zuni Vorhaben- und Er-
schlieflungsplan
Allgemeines

1.1

Das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung wvon
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22. 4. 1993 — BGBL 1 5.
466 -) ist am 1. 5. 1993 in Kraft getreten. Das Ge-
setz verfolgt zwei Ziele: Es soll zum einen ein Bei-
trag sein zur Erleichterung und Beschleunigung
von Investitionen, zum anderen bezweckt es eine
Verbesserung der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen fiir eine bedarfsgerechte Ausweisung und
Mobilisierung von Bauland. Es enthilt in 18 Arti-
keln Anderungen u. a. des Baurechts und weiterer
Rechisbereiche, die sich auf die Zulassigkeit von
Vorhaben und die Bauleitplan- und Genehmi-
gungsverfahren auswirken,

Uberblick iiber die einzelnen Artikel

Artikel 1

indert das Baugesetzbuch, Wesentliche Punkte
sind:

-~ Anderung der Vorschriften iiber die Zustim-
mung der héheren Verwaltungsbehérde im Ge-
nehmigungsverfahren nach § 36 BauGB und bei
Teilungsgenehmigungen nach § 19 BauGB:

- Neuregelung des Deginns der Frist fir das Ein-
vernehmen der Gemeinde nach §§ 19 und 38
BauGB; ‘

- Umlegung auch innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortstelle (§ 45 Abs. 1 BauGB);

- detaillierte und erweiternde Regelung des Er-
schlieBungsvertrages (§ 124 BauGB);

- Ubernahme der stidtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme aus dem BauGB-MafinahmenG in
das BauGB (§§ 165 [f BauGB),

Artikel 2

dndert das BauGB-MaBnahmen(z Wesentliche
Punkte sind:

— Verlangerung der Geltungsdauer des Gesetzes
bis zum 31. Dezember 1997 {§ 20 BauGB-Mal-
nahmenG);

- Beriicksichtigung von zusidtzlichem Wohnbe-
darf bel bestimmten Bebauungsplénen fiir Ge-
werbe- und Industriegebiete (§ 1 Abs. 1 BauGB-
MaBnahmenG);
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— Anderung der Priklusionsvorscheiflen fiir die
Beteiligung der Trager Gffentlicher Belange
durch eine gesetzliche Frist und Praklusion ver-
spiiteten Vorbringens (§ 2 Abs. 4 und 5 BauGB-
Malinahmen(G);

- Wegfall der Anzeigepflicht fiir Bebauungspline

zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs

der Bevdlkerung, wenn sie aus dem Flichen-
nutzungsplan entwickelt sind {§ 2 Aps, 6
BauGB-MaBinahmenG);

- gesefzliche Regelung des ,AusschluBl*-Bebau-
ungsplans fiir Vergnligungsstitten (§ 2a
BauGB-Mafnahmen() anstelle der Regelung
in§25¢ Abs. 3 Satz 2 und 3 BaulNVO 1980;

— Erweiterung des allgemeinen Vorkaufsrechts
(§ 3 BauGB-MalnahmenG);

- Ersetzung der nichtigen Regelung des § 25¢
Abs. 2 BauNVOQ 1880 Uber die Erleichterung des
Ausbaus von Dach- und Untergeschossen zu
Wohnzwecken durch § 4 Abs. 1 BauGB-Mag-
nahmenG;

— Erweiterung der Befreiungsméglichkeiten bet
dringendem Wohnbedarf (§ 4 Abs. 1a BauGB-
Malinahmen(),

- Erweiterung der Abrundungssatzung [§ 4 Abs.
28 BauGB-MafinahmenG);

- zusammenfassende Regelung der begiinstigten
Vorhaben im Aulenbereich zu Wohinzwecken,;

- Regelung des stidiebaulichen Vertrages (§ 6
BauGB-Mafinahmen(]);

- Fortentwicklung des Vorhaben- und Erschlie-

. Bungsplanes und Erstreckung auf die alten
Linder (§ 7 BauGB-MalnahmenG);

— Erweiterung des Wegfalls der aufschiebenden

. Wirkung von Widerspruch und Anfechtungs-
klage (§ 10 Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG).

Die Neufass des BauGB-MafinahmenG wurde
am 28, April 1893 bekannigemacht (BGBL I 5. §22),

Artikel 3

hebt § 25¢ Abs. 2 und 3 BauNVO 1500 aul. Dabei

ist die Streichung von Absaiz 2 {Ausbau von
Dach- und Untergeschossen) und von Absatz 3
Satz 2 und I (,Ausschlufl"-Bebauungsplan fiir
Vergniigungsstiitten} eine redaktionelle Folgetin-
derung der Einfiigungen in BauGB-MaBnah-
menG. Absatz 3 Satz 1 (Anwendung der Zuldssig-
keitsregeln fiir Vergniigungsstitien der BauNVQ
1890 auf Iriihere Bebauungspléne) ist ersatzlos
entfallen. )

Artikel 4

Endert das Raumordnungsgesetz. Die Bedeutung
eines dringenden Wohnbedarfs der Bevilkerung
wird in die Grundsitze der Raumordnung aulfge-
nommen (§ 2 ROG). Die Lander werden verpilich-
tet, Rechisgrundiagen fir ein Verfahren zur Ab-
weichung von den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung zu schaffen; bis dahin kénnen
schon Abweichungen aufgrund des ROG zugelas-
sen werden (§ 5 ROG Abs. 5). Das Raumordnungs-
verfahren wird neu gercgelt (§ 6a ROG).

Artikel 5

#ndert das Bundespaturschutzgesetz, Dessen
neuer § 8a enthiilt eine unmittelbar geltende bun-
desrechtliche Regelung des Verhalinisses von na-
turschutzrechtlicher Eingriffsregelung zum Bau-
recht, Den Landern wird im neuen § 8b BNatSchG
die Moglichkeit zu abweichenden Bestimmungen
eingeriumt .

Die Artikel B und 7

&ndern das Abfallgesetz. Ortsfeste Abfallanlagen
bediirfen - ausgenommen Deponien - nicht mehr
der Planfeststellung, sie werden dem Genehrai-
gungsverfahren nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz unterworfen, dabei wird aber das
Standortprivileg nach § 38 BauGR [iir dffentlich
zugingliche Anlagen beibehalten.

12

13

Die Artikel8und 9

dndern das Bundes-Immissionsschutzgesetz und
die Verordnung {iber genehmigungsbediirftige
Anlagen (4. BImSchV) zum Zwecke der Verfah-
renserleichterung. So werden u. a. Fristen fiir die
Erteilung der Genehmigung eingefiihrt, die sich
auch auf die Behdrden, die die baurechtlichen
Stellungnahmen abgeben, auswirken.

Artikel 10

enthilt die Ermichtigung fiir den Bundesverord-
nungsgeber, die durch Artikel § gednderte 4.
BlmSchV kiinftig einheitlich durch Rechtsverord-
nung &ndern zu kénnen.

Artikel i1

Andert das Gesetz iber die Umweltvertraglich-
keitspritffung. Der Anwendungsbereich des UVPG
wird auf solche Bebauungspline und Satzungen
nach dera BauGB und dem: BauGB-MaBnahmenG
beschrankt, die die Zuldssigkeit konkreter uvp-
pftichtiger Vorhaben bestimmen,

Artikel 12 und 13

enthalten Sonderregelungen HKir die neuen Bun-
deslander.

Artikel 14

enthilt das ,Gesetz iber vine Soziatklausel in Ge-
bieten mit gefihrdeter Wohnungsversorgung”™,

Artikel 15

enthilt eine Erméchtigung, das Mafinahmenge-
setz zum Baugesetzbuch und das Raumwordnungs-
gesetz in der ab 1. Mai 1993 geltenden Fassung be-
kanntzumachen,

Artikel 15
regelt das Inkrafttreten.

Inhalt des Erlasses

Der Erlafl bezieht sich auf die gednderten Vor-
schriften des Baugesetzbuches und des Mal-
nahmengesetzes zum Baugesetzbuch insgesamdt.
Er bezieht sich ferner auf die Regelungen, die fir
den Vollzug des allgemeinen Stadiebaurechts be-
deutsam sind: Das Verhiélinis von Baurecht und
naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung (8§ 8a-
8¢ BNatSchG), den Anwendungsbereich der Um-
weltvertréglichkeitspriifung bei der Bauleitpla-
oung {§§ 2 und 17 UVPG) sowie auf die Beschran-
kung von Rechtsmitteln.

Aufhebungsvorschrift

Der Erlal ersetzt den Gem. RdErl. d. Ministe-
riums fir Baven und Wohnen und d. Ministeriums
fiir Stadtentwickiung und Verkehr v, 24. 4, 1991
(SMEL NW. 2311} - Hinweise zum Vollzug des
MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch - er
wird hiermit aufgehoben.

Bauleiiplanung

Grundstitze der Bauleitplanung

§ 1 BauGB formuliert die Grundsitze der Bauleit-
planung. Diese werden fiir bestimmte Fille er-
génzt, insbesondere durch § 1 Abs, 1 BauGB-Malii-
nahmen(G und § 8 a BNatSchG.

Dringender Wohnbedarf der Bevdlkerung

Nach § 1 Abs. 1 Satz 1 BauGB-MaBnahmenG soll
im Rahmen der Bauleitplanung einem dringenden
Wohnbedarf der Bevilkerung besonders Rech-
nung getragen werden. Diese Vorschrift enthalt
elne materiellrechtliche Verpflichtung und gibt
der Aufgabe der Buuleitplanung, der Wohnraum-
versorgung zu dienen, bei der Abwagung besonde-
res Gewicht. Damit ist allerdings kein gesetzlicher
Vorrang gegeniiber anderen Belangen verbunden.

Das Vorliegen ,eines dringenden Wohnbedarfs
der Bevilkerung” bestimmt sich nach objektiven
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Umstinden. Der Wohnbedarf kann durch allge-
meine Enfwicklung (z. B. entsprechend grofle
Wohnungsnachfrage in der Gemeinde) oder durch
aktuelle Entwicklung (z. B. durch Zuzug von Per-
sonen) veranlafit sein. Er kann sich ferner durch
die Bestimroung als Gebiet, in dem die ausrei-
chende Versorgung der Bevilkerung mit Miet-
wohnungen zu angemessenen Bedingungen be-
sonders gefdhrdet ist (Rechisverordnung nach Ar-
tikel 14} ergeben. Maligeblich ist der Wohnbedarf,
wie er sich fiir die jeweilige Gemeinde darstellt.
Er ist ,dringend”, wenn er nicht durch vorhande-
nen Bestand befriedigt werden kann, sondern
durch Aufstellung nguer Bauleitpline oder Ande-
rurig bestehender Plane ziigig befriedigt werden
soll.

Bei der Bauleitplanung kann dem dringenden
Wohnbedarf durch Schallung enlsprechender pla-
nungsrechtlicher Grundlagen, insbesondere durch
Neuausweisung von Wohnbauland sowie durch
Verdichtung in bebauten Bereichen, Rechnung
getragen werden. Dazu sind in dem jeweiligen
Bauleitplan Darstellungen oder Festsetzungen
von Bauflachen oder Baugebieten vorzusehen, in
denen Wohnnutzung zuldssig ist. In Betracht
kommen daher Wohnbauflichen sowie Kleinsied-
lungsgebiete, reine, allgemeine und besondere
Wohngebiete (§§ 2 bis 4a BauNVQ), ferner ge-
mischte Bauflichen sowie Dorf-, Misch- und
Kerngebiete (§§ 5 bis 7 BauNVO). In Betracht
kommt bei bestehenden bzw. ausgewiesenen Bau-
flichen und Baugebieten dieser Art auch eine Er-
héhung des Malles der baulichen Nuizung, wobei
die Méglichkeiten des § 17 Abs. 2 und 3 BauNVO
zu beachten sind.

Die Gemeinde hat in die Prifung der einzelnen '

Belange die Auswirkungen auf die Befriedigung
des Wohnbedarfs in besonderer Weise einzubezie-
hen und in den Erlduterungsbericht zum Fléchen-
nutzungsplan und in die Begriindung zum Bebau-
ungsplan das Ergebnis der Priiffungen aufzuneh-
mern.

Wohnbedarf bei Bebauungsplanen fir Gewerbe-
und Industriegebiete

Nach § 1 Abs. 1 Satz 2 BauGB-MaGnahmenG soll

in Gemeinden mit einem dringenden Wohnbedarf
der Bevilkerung bei der Aufstellung, Anderung
und Erginzung von Bebauungsplénen fiir Gewer-
be- und Industriegebiete einem durch den Bebau-
ungsplan voraussichtlich hervorgerufenen zusitz-
lichem Wohnbedarf in geeigneter Weise Rechnung
getragen werden. Die Regelung enthili eine mate-
riell-rechtliche Verpflichtung.

Die Gemeinden haben bei der Abwigung der Be-
lange nach § 1 Abs. 5 und 6 BauGB auf ein ausge-
wogenes Verhiltnis auch zwischen Gewerbe- und
Wohnbauflichen zu achien. § 1 Abs. I Satz 2
BauGB-MaBnahmenG verdeutlicht diese Pflichi
und hebt die Frage nach zusatzlich entstehendem
Wohnbedarf als Abwégungsbelang hervor. Die
Vorschrift knipft bei vorhandenen Wohnungsdefi-
ziten an; sie wendet sich an Gemeinden mit einem
dringenden Wohnbedarf der Bevlkerung (siehe
hierzu Nr. 2.1.1). ’

Mit dem Merkmal ,zusétzlicher® Wohnbedarf wird
abgestellt auf Bebauungsplane, durch die zus#tzli-
che Flichen als Gewerbe- oder Industriegebiet
ausgewiesen werden sollen fiir neue Betriebe oder
Erweiterungen, die voraussichtlich Arbeitskréfte
von aullerhalb anziehen. Die Regelung stellt nicht
ab auf Bebauungspldne fiir bereits vorhandene
oder zu verlagernde Betriebe, sie erfaflt auch nicht
die Ausweisung von Gewerbe- und Industriege-
bieten zum Abbau einer in der Gemeinde beste-
hender Arbeitslosigkeit.

Liegen Anhaltspunkie vor, dal zusdtzlicher
Wohnbedarf entstehen kénnte, mu die Gemeinde

eine Prognose anstellen, in welchem Umfang er |

vermutlich eintreten wird. Dabei kann es sich in
der Regel nur um eine grobe Schitzung handeln;
detaillierte Untersuchungen oder Umrechnungen
7. B. Flachen/Arbeitsplétze/Wohnungsbedarf sind
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nicht erforderlich. Die Gemeinde mull die Funk-
tionen Arbseiten und Wohnen im Zusammenhang
sehen und sich in der Abwiigung mit der Frage
auseinandersetzen, wie sich der Plan aufl die
Wohnraumversorgung auswirkt. Bei entstehen-
dem zusdtzlichen Wohnbedarf sind Wege aufzu-
zeigen, wie ihm in geeigneter Weise Rechnung ge-
tragen werden soll. Dies kann z. B, durch Auswei-
sung oder Verdichtung von Wohnbauland gesche-

_hen. Die Gemeinde hat einen weiten Spielraum. In

der Begriindung zum Bebauungsplan ist auf diese
Punkte einzugehen,

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpline den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung an-
zupassen. Mit dem Gesetz zur Anderung des Lan-
desplanungsgesetzes vom 12, April 1904 (GV. NW.
5. 188) hat das Land Nordrhein-Westfalen in An-
wendung des § 5 Abs. 5 Satz 1 Raumordnungsge-
setz ein Zielabweichungsverfahren eingefiihri
(§ 19a). Danach kénnen Abweichungen von den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung, die
die Grundziige der Planung nicht beriihren, im
Einzelfall chne Plandnderungsverfahren zugelas-
sen werden.

Aulstellung eines Bebauungsplanes vor Anderung
oder Ergiinzung des Flachennutzungsplans

§ I Abs. 2 BauGB-MabnahmenG ermbglicht die
Aufstellung eines Bebauungsplans, der der Dek-
kung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevilke-
rung diener soll, auch vor einer Anderung oder
Ergénzung des Flichennutzungsplans. Die Vor-
schrift findet auf die Aufstellung, Anderung oder
Ergénzung eines Bebauungsplans Anwendung.

Mit dieser Regelung durchbricht das Gesetz das
Entwicklungsgehot des § 8 Abs. 2 BauGB und er-
laubt die Abweichung vom Flachennutzungsplan,
Voraussetzungen hierfiir sind:

— Der Bebauungsplan soll der Deckung eines
dringenden Wohnbedarfs der Bevilkerung die-
nen (s. dazu Nr. 2.1.1); nimmt die Gemeinde die-
s¢ Voraussetzung irrtiimlich an, ist dies fiir die
Wirksamkeit des Bebauungsplans ohne Bedeu-
teeng (§ 9 Abs. 1 BauGB-Malinahmen(G).

— Die georducie stidtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt wer-
den, In der Begriindung zum Bebauungsplan ist
das Vorliegen dieser Voraussetzung darzulegen.

Der Bebauungsplan bedarf der Genehmigung der
Bezirksregierung als hdherer Verwaltungsbehor-
de, § 2 Abs. 6 BauGB-MaBnahmenG gilt nicht. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen. er die Berichtigung ist die
Bezirksregierung, die flir die Genehmigung des
Flichennutzungspians zustandig ist, zu unterrich-
ten.

Bebauungspline nach § 1 Abs. 2 BauGB-Mal-
nahmenG sind gemall § 1 Abs. 4 BauGB an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung an-
zupassen. Dies hat im Verfahren nach § 19a oder
§ 20 Landesplanungsgesetz zu erfolgen, nach des-
sen Absatz 6§ ein solches Anpassungsverfahren
nur entbehrlich ist, wenn der Bebauungsplan aus
einem angepaliten Flichennutzungsplan entwik-
kelt ist.

Von der Vorschrift unberiihrt bleibt die Mbglich-
keit, den Flichennutzungsplan vor Aufsteilung
des Bebauungsplans zu dndern oder zu ergiénzen,
ggl. im Parallelverfaliren nach § 8 Abs, 3 BauGB.
I'mm {ibrigen unterscheidet sich ein Bebauungsplan
nach § 1 Abs. 2 BauGB-MafinahmenG von dem
vorzeitigen Bebauungsplan {§ 8 Abs. 4 BauGB) da-
durch, dafl der vorzeitige Bebauungsplan nur auf-
gestellt werden kann, wenn ein Flichennutzungs-
plan (noch) nicht vorhanden ist.

Nach den Uberleitungsvorschriften des BauGB-
MafinahmenG ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans vor Anderung oder Erginzung des Fla-
chennutzungsplans nach § 1 Abs. 2 auch bei sol-
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chen Bebauungsplénen zuldssig, fiir die vor dem
1. Juni 1990 noch kein Satzungsbeschlull nach § 10
BauGB gefalt worden ist (§ 11 Abs. 1 BauGB-
MafBnahmenG).

Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung

Das BauGB-MalnahmenG gibt der Gemeinde die
Miéglichkeit, bei Aufstellung, Anderung oder Er-
ginzung von Bebauungsplinen das Verfahren der
Biirgerbeteiligung im Interesse der Beschleuni-
gung zu straffen.

Allgemeine Voraussetzungen

Allgemeine Voraussetzung ist nach § 2 Abs. 1
Bau(GB-MaBnahmenG, dafl ein Bebauungsplan
zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der

Beviikerung aufgestellt, geiindert oder erginzt
wird. Dazu wird auf Nummer 2.1.1 verwiesen.’

Liegt ein dringender Wohnbedarf der Bevblke-
rung nicht vor, kdnnen die Verfahrenserleichte-
rungen des § 2 Abs. 2 und 3 BauGB-MalinahmenG
nicht angewendet werden. Geschieht dies den-
noch, weil die Gemeinde irrtiimlich die Vorausset-

zungen angenommen hat, sind gemdB § 9 Abs' 1

BauGB-MaBnahmenG Verstille gegen diese Ver-

fahrensvorschrifien des BauGB unbeachtlich. Im

fibrigen bleibt die Anwendung der Vorschriften

fiber die Wirksamkeitsvoraussetzungen der §§ 214

und 216 BauGB unberiihrt (§ ¥ Abs. 3 BauGB-

MafBinahmenG). )

Friihzeitige Blrgerbeteiligung

Nach § 2 Abs. 2 BauGB-MalBinahmenG kann in den

Fillen der Nummer 2 3.1 von der frithzeitigen Biir-

gerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Bau(GB abgeseheén

werden. Ob die Gemeinde die M&glichkeit nutzt,
hingt von den Umstéinden des jeweiligen Planver-
fahrens ab. In Betracht koemmen einfache Fla-
nungsfille und solche Verfahren, bel denen die

Gemeinde aus Erfahrung davon ausgehén kann,

dafi sich die Bilirger nicht beteiligen.

Wird von der friihzeitigen Biirgerbeteiligung ab-
esehen, ist nach Absatz 2 Satz 2 im Rahmen des
uslegungsverfahrens {§ 3 Abs. 2 BauGB) den

Bilrgern auch Gelegenheit zur Erérterung zu ge-

ben. Hierauf ist in der Bekanntmachung der 5f-

tentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 Satz 2

BauGB hinzuweisen. Fehlt ein solcher Hinweis

oder st die Gelegenheit zur Erdrterung nicht ge-

hen worden, beriihrt dies die Wirksamkeif des
bauungsplans nicht {§ § Abs. 2 Nr. I und 2
BauGB-MaBnahmenG).

Gelegenheit zur ErSrterung ,im Rahmen des Aus-
legungsverfahrens” bedeutet, dafl die Mdglichkeit
der Erdrterung whhrend des Auslegungsverfah-
rens selbst und Lis zur abschlieflenden Behand-
lung der Bedenken und Anregungen liegen kann.
Weichen die Zeiten fiir die Erdrte von denen
der Auslegung ab, ist hierauf gleichialls hinzuwei-
sen.

Die Mésglichkeit, aus den in § 3 Abs. 1 Satz 2
BauGB genannten Griinden von der frithzeitigen
Biirgerbeteiligung abzusehen, bleibt durch § 2
Abg. 2 BauGB-MaBnahmenG unberiihrt.

Dauer der ffentlichen Auslegung

MNach § 2 Abs. 3 BauGB-MaBnahmen(G kann in den
Fillen der Nummer 23.1 die Dauver der &ffentli-
chen Ausle des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 und 3
Satz 1 Bau(GB) von einem Monat bis auf zwei Wo-
chen verkirzt werden. Bei der Bekanntmachung
fiber die Sffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB ist auf dle Verkiirzung hinzuweisen.
Anwendungsfall kann z. B. die erneute Auslegung

" nach § 3 Abs. 3 Satz 1 BauldB sein, wenn durch die

Anderung des Planentwurfs Anregungen und Be-
denken Rechnung getragen wurde.

Beteiligung der Trager 8ffentlicher Belange

Das BauGB-MaBnahmen( enthilt in § 2 Abs. 4
und 5 eine Praklusionsvorschrifl fiir die Beteili-
gung der Tréger offentlicher Belange. Vorausset-
zung fir die Anwendung ist nach § 2 Abs. 1
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BauGB-MalnahmenG, daBl ein Bebauungsplan
zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der
Beviblkerung aufgestellt, gefindert oder ergénzt
wird (s. dazu Nr. 2.1.1). Nimmt die Gemeinde irr-
tiimlich das Vorliegen der Voraussetzung an, sind
gemiB § 9 Abs. 1 BauGB-MaBnahmenG Verstifie
gegen die Verfahrensvorschriften des BauGB un-
heachtiich. Im iibrigen bleibt die Anwendung der
Vorschriften iiber die Wirksamkeitsvoraussetzun-
gen der §§ 214 bis 2168 BauGEB unberihrt {§ 3 Abs. 3
BauGB-MaflnahmenG).

Préklusionsfrist

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB-MaBnahmenG ha-
ben die Triger §ffentlicher Belange ihre Stellung-
nahme innerhalb eines Monats abzugeben, wenn
die Gemeinde bei der Beteiligung erklart, dafl der
Bebauungsplan der Deckung eines dringenden
'Wohnbedarfs der Bevdlkerung dienen soll. Anders
als bisher ist die Gemeinde gesetzlich nicht ver-
pflichtet, eine Frist zu setzen und auf die Rechts-
folgen hinzuweisen. Sie ist andererseits nicht ge-
hindert, die Triger &ffentlicher Belange auf die
gesetzliche Frist und die Rechtsfolgen hinzuwei-
sen. :

Mit Abgabe der Eckldrung gelten die Frist und die

‘Rechisfolgen kraft Gesetzes. Die Monats{rist be-

innt mit dem Zugang der Aufforderung zur Stel-
ungnahme bei dem jeweiligen Tréger Sifentlicher
Belange, wobei der Tag des Zuganges nicht mitzu-
zihlen ist.
Die Gemeinde kann die Frist gemal § 2 Abs. 4
Satz 2 BauGB-MalnahmenG von sich aus ange-
messen veridngern. AnlaB fiir eine Fristverlinge-
rung kann z. B, ein fiir die Trédger Sffentlicher Be-
lange komplizierter Planungsfall sein.

Auf Verlangen eines Triigers dffentlicher Belange
soll die Frist bei Vorliegen eines wichtigen Grun-
des angemessen verlingert werden (§ 2 Abs. 4
Satz'3 BauGB-MaBnahmen(). Diese Fristverlin-
gerung hingt grundsétzlich von einem entspre-
chenden Antrag eines Tragers 6ffentlicher Belan-
ge ab. Dieser hat darzulegen, dali ein wichtiger
Grund im Sinne dieser Vorschrift vorliegt. Dabei
kommt es inshesondere auf die Schwivrigkeit des
Planungsfalls, den Umfang ggf. vorzunehmender

- Untersuchungen und den Grad der Betroffenheit

des jeweiligen 4ffentlichen Belanges an; allgemei-
ne Arbeitsiiberlastung oder personelle Engpésse
reichen nicht aus. Liegt ein wichiiger Grund vor,
80 ist dem Verlangen auf Fristverlangerung regei-
milig zu entsprechen. Bei der Angemessenheit
der Nachfrist ist der von dem Tréger dffentlicher
Belange vorgetragene wichtige Grund zu beriick-
sichtigen. Weitere Fristverlingerungen sind még-
lich, soweit und solange ein wichtiger Grund be-
steht Eine Verléngerung der Frist zur Abgabe der
Stellungnahme gegeniiber einem Triger offentli-
cher Belange gilt nur fir diesen und hat keine

=i‘aﬂgemeine Wirkung auch fiir andere Triger 6f-

entlicher Belange.

Wirkung der Praklusion

§ 2 Abs. 4 Satz 4 Halbsatz T BauGB-MalnahmenG
bestimmt, da® Belange, die von den Trégern &{-
fentlicher Belange nicht fristgerecht — d. h. nicht
innerhalb der Monatsfrist oder der verlingerten
Frist - vorgetragen werden, in der Abwiugung
nach § 1 Abs. 8 BauGB nicht bericksichtigt wer-
den miissen. Solche Belange werden (materiell)
ausgeschlossen mit der Folge, daf aus ihrer Nicht-
beriicksichtigung in der Abwagung ein Verstol
gegen das Abwigungsgebaot nicht hergeleitet wer-
den kann. Insoweit wird der fiir die Abwigung
nach § 214 Abs. 2 Satz 1 BauGB mafigebliche Zeit-
punkt auf das Ende der AuBerungsfrist vorverla-
gert. Unberiicksichtigt bleiben kénnen in der Ab-

z B. verspiétet vorgebrachte wirtschaftli-
che Belange, betriebliche Interessen und Bedarfs-
anforderungen von Behdrden und &ffentlichen
Aufgabentriigern.

Die AusschluBwirkung tritt kraft Gesetzes ein. Die
Vorschrift schliefit es jedoch nicht aus, da8 die Ge-
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meinde Belange, die von der AusschluBwirkung
erfaBt sind und gleichwohl nach Fristablauf gel-
tend gemacht werden, in die Abwigung einstellt.
Dabei handelt es sich um eine Ermessensent-
scheidung der Gemeinde. Die Gemeinde kann sich
grundséitzlich auf die Ausschlufiwirkung berufen.
Die (materielle) AusschiuBwirkung tritt nach § 2
Abs. 4 Satz 4 Halbsatz 2 BauGB-MafnahmenG
nicht ein beziiglich solcher Belange, welche der
Gemeinde auch chne das Vorbringen des Trigers
Sffentlicher Belange bekannt sind oder hétten be-
kannt sein miissen. Dazu gehren auch solche Be-
lange, die der Gemeinde nur in Ansétzen bekannt
sind oder hitten bekannt sein miissen, so daB sie
ihnen {sonst) niher nachgegangen wire oder hit-
te niher nachgehen missen.

Festsetzung eines Anhdrungstermins

$ 2 Abs. 5 Satz 1 BauGB-MalnahmenG gibl der
Gemeinde die Miglichkeit, anstelle des Einholens
einer Stellungnahme (5. Nr. 24.1) einen Anhd&-
rungstermin festzusetzen, in welchem die beteilig-
ten Triger &ffentlicher Belange ihre Belange gel-
tend machen miissen. Mit der Einladung zum An-
hérungstermin sind den Trégern die Unterlagen
zuzuleiten, aus denen sich zumindest der Gel-
tungsbereich sowie Ziele und Zwecke der Planung
ergeben. Von welcher Verfahrensweise die Ge-
meinde Gebrauch macht — Betelligung nach § 2
Abs. 4 oder Festsetzung eines Anhdrungstermins
nach § 2 Abs. 5 —, liegt in ihrem Ermessen. Das Ge-
setz enthilt keine ausdriickliche Regelung dar-
iiber, welcher Zeitraum zwischen dem Zugang der
Ladung und dem Anh@rungstermin liegen muB.
Die Monatsfrist des § 2 Abs. 4 Satz 1 bietet sich fir
den Regelfall an, kann aber auch unterschritten
werden. :

Auf Antrag eines Trigers 8ffentlicher Belange im
Anhtrungstermin ist ihm Gelegenheit fiir eine ab-
schlieBende Stellungnahme zu geben, und zwar
innerhalb von zwei Wochen. Einem solchen An-
trag ist - anders als dem Verlangen auf Fristver-
laingerung nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB-MaB-
nahmen( - zwingend stattzugeben. Eine Frist fir
die Stellungnahme braucht die Gemeinde - anders
als bisher — nicht zu setzen; die Zwei-Wochen-
Frist ist eine gesetzliche Frist. i

Die Gemeinde kann nach § 2 Abs, 5 Satz 3 BauGB-
MaBnahmenG die Zwel-Wochen-Frist von sich
aus, im dbrigen auf Vetlangen eines Trigers bel
Vorliegen eines wichtigen Grundes angemessen
verlingern. Insoweit gilt das zur Monatsfrist unter
Nummer 24.1 Gesagte,

Die Rechisfolgen eines Versidumnisses des Anho-
rungsterming oder der Frist fir eine abschlielen-
de Stellungnahme sind nach § 2 Abs. 5 Satz 4
BauGB-MabBnahmen(G dieselben wie bei der Ein-
holung einer Stellungnahme nach Absatz 4. Dazu
wird auf Nummer 242 verwiesen. “

Weitere Anwendungsfille

Die Vorschriften iiber die Beteiligung der Trager
&ffentlicher Belange (Nr. 24) gelten auch, wenn
der Entwurf des Bebauungsplans nach der Tra-
gerbetéﬂfﬁung geindert oder erginzt wird und
deshalb die Trager erneui beteiligt werden (§ 2
Abs. 4 Satz 5 und Abs. 5 Satz § BauGB-Mafinah-
menG). :

In Satzungsverfahren {iber einen Vorhaben- oder
ErschlieBungsplan, bei denen die Gemeinde an-
stelle der Gelegenheit zur Stellungnahme der be-
rithrten Triger eine Beteiligung der Triger 5f-
fentlicher Belange nach § 4 BauGB durchfiihrt,
sind die Priklusionsvorschriften [Nr. 2.4.1-2.43)
anzuwenden. Dies gil{ unabhéngig vom Zweck des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans, also auch bei
solchen, die nicht der Deckung eines dringenden
Wohnbedarfs der Bevilkerung dienen (§ T Abs. 3
Satz 3 zweiter Halbsatz BauGB-MaBnahmenG).

Anzeigefreiheit von Bebauungsplé.nén

Nach § 2 Abs, 6 BauGB-MaBnahmenG sind solche
Bebauungspliine der héheren Verwaltungsbehir-
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de (Bezirksregierung) nicht nach § 11 Abs. 1 zwei-
ter Halbsatz BauGB anzuzeigen, die der Deckung
eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung
dienen sollen und die aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt worden sind. Zum Merkmal
Deckung eines dringenden Wohnhedarfs der Be-
vélkerung” wird auf Nummer 2.1.1 verwiesen. ,Aus
dem TFlichennutzungsplan entwickelt” bedeutet,
daB der Bebauungsplan nach den Regeln des § 8
Abs, 2 Satz 1 BauGB die Darstellungen des wirk-
samen Flichennutzungsplans in sachlicher und
réumlicher Hinsichl konkreter ausgestaltet und
damit zugleich verdeutlicht. Bebauungsplane, bei
deren Aufstellung im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB zugieich der Flachennutzungsplan
gedndert wird, sind unveréndert der htheren Ver-
waltungsbehdrde anzuzeigen. Vorzeitige Bebau-
ungspléne nach § 8 Abs. 4 BauGB sowie Bebau-
ungspliine, die nach § 1 Abs. 2 BauGEB-Malinah-
men(; vor Anderung oder Ergiinzung des Flichen-
nutzungsplans aufgestellt worden sind, bediirfen
unverdndert der Genehmigung der héheren Ver-
waltungsbehdrde (Bezirksregierung).

Ist danach ein Bebauungsplan nicht anzuzeigen,
hat die Gemeinde stait der Durchfiihrung des An-
zeigeverfahrens ortsiiblich bekanntzumachen, daf}
ein Bebauungsplan beschlossen worden ist. Inso-
weit wird § 12 Satz 1 BauGB durch § 2 Abs. 6 Satz 2
BauGB-MaBnahmenG modifiziert. Die Regelun-
gen der Ersatzbekanntmachung nach § 12 Satz 2
bis 5 BauGB gelten unveridndert.

Es wird empfohlen, je eine Ausfertigung des in-
kraftgetretenen Bebauungsplans der hbheren
Verwaltungsbehdrde (Bezirksregierung) und der
unteren Bauaufsichtshehérde zurusenden.

Vereinfachte Anderung oder Erginzung des Be-
bauungsplans

§ 2 Abs. 7 BauGB-MafBinahmenG enthélt eine An-
derung des § 13 Satz 1 BauGB. Danach ist bei Be-
bauungspléinen zur Deckung eines dringenden
Wohnbedarfs der Bevélkerung das vereinfachte
Verfahren zur Anderung oder Ergénzung eines
Bebauungsplans auch mdoglich, wenn die Grund-
ziige der Planung beriihrt werden.

Neueinleitung von Verfahren, Ende der Sonderre-
gelungen

Nach § 11 Abs. 3 BauGB-MaBnahmenG bleibt das
Recht der Gemeinde, das Bauleitplanverfahren
erneut einzuleiten und dabei von den verfahrens-
erleichternden Vorschriften des § 2 BauGB-Mal-
nahmen( Gebrauch zu machen, unberiihrt.

Nach § 11 Abs. 2 Satz 3 BauGB-MaBnahmen(G sind
die Verfahrensvorschriften des § 2 iiber die Betei-
ligung der Biirger und der Triger &ffentlicher Be-
lange {Absitze 2 bis 5 und 7) auf sclche Bebau-
ungsplanverfahren weiterhin anwendbar, in de-
nen vor dem AulBlerkrafttreten des BauGB-Mall-
nahmenG am 31. Dezember 1987 der Entwurf des
Bebauungsplans dffentlich ausgelegt wurde oder ~
im Falle der vereinfachien Anderung oder Ergén-
zung — mit der Beteilipung der Betroffenen nach
§13 Abs. 1 Satz 2 BauGB begonnen worden jst.

Bebauungspline {iber Vergniigungsstitten

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
23. Januar 1990 enthielt in § 25¢ Abs. 3 Satz2 und 3
eine Regelung, nach der in einem Bebauungsplan
unter bestimmten Voraussetzungen Bestimmun-
gen iiber die Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten
getroffen werden konnten. Diese Regelung ist aus
Rechtsgriinden in der Baunutzungsverordnung
gestrichen und im wesentlichen inhaltsgleich in
g 2a BauGB-MalbnahmenG aufgenommen wor-
en.

Anwendungsbereich ist ein im Zusammenhang
bebautes Gebiet, auf das § 34 Abs. I BauGB An-
wendung findet. Das bedeutet:

— Fiir das Gebiet darl kein Bebauungsplan beste-
hen, in dem ein Baugebiet festgesetel ist.
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- Es mufl sich um einen im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil i. S. von § 34 Abs. 1 BauGB han-
deln.

~ Das Gebiet darf in seiner Eigenart nicht einem
Baugebiet der BauNVO entsprechen, weil dann
hinsichtich der Art der baulichen Nutzung § 34
Abs. 2 BauGR und nicht § 34 Abs. 1| BauGE An-
wendung findet.

Anwendungsvoraussetzung ist, daB fir die Be-
stimmung der Zullissigkeit von Vergaiigungsstiit-
ten besondere stidtebauliche Griinde vorliegen
miissen. Dabei kann auf die hiichstrichierliche
Rechisprechung zuriickgegriffen werden, die zu
den .besonderen stidtebaulichen Griinden” in § 1
Abs. § BauNVD ergangen ist. ,Besondere stidte-
banliche Griinde” bedeuten keine Erschwerung,
sondern sind aus der Besonderheit des Planbe-
reichs abzuleiten.

Weitere Voraussetzung ist, daB die Bestimmung
tiber die Zulfssigkeit von Vergniigunpgsstiitten er-
forderlich ist, um eine Beeintrdchtigung von
Wohnnutzungen oder anderen schutzbediirftigen
Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kindertages-
stitien oder der stédtebaulichen Funktion des Ge-
biets, die sich aus der vorhandenen Nutzung erge-
ben muB, zu verhindern. Dazu reicht die Gefahr
einer Beeintrichtigung aus; eine tatsichlich ein-
getretene Beeintrichiigung ist nicht erforderlich.

Eine Beeinirfchtigung der genannten Nutzungen
cder Anlagen kann sich aus Emissionen, die von
den Vergniigungsstitien einschliefilich des Besu-
cherverkehrs ausgehen, ergeben; sie kann auch
die ungestdrte Nutzungsausiibung betreffen.

Die stadtebauliche Funktiion des Gebiets muf sich
aus der vorhandenen Nutzung ergeben. Das be-
deutet, daB sich aus dem vorhandenen Bestand ei-
ne bestimmte Funktion ableiten lassen mul; bloBe
planerische Vorstellungen der Gemeinde reichen
nicht aus. Eine Beeintrichtigung der stadtebauli-
chen Funkiion kann sich aus einem Verdrin-
gungseffekt infolge der Ansiediung von Vergnii-
gungsstitten und einer Minderung der stidtebau-
lichen Qualitat des Gebiets ergeben.

Hinzuweisen ist darauf, daBl in Gebieten, die eine
tberwiegend gewerbliche Nutzung aufweisen, sol-
che Bestimmungen nur zum Sehutz von schutzbe-
diirftigen Anlagen wie Kirchen, Schulen und Kin-
dertagesstitten oder zu einer Verhinderung einer
stiidtebaulich nachteiligen Massierung von Ver-
gniigungsstitten getroffen werden kénnen.

Unberiihrt bleibt die Mbglichkeit, durch Aufstel-
lung von Bebauungsplinen, in denen Baugebiete
festgesetzt werden, weitergehende Festsetzungen
dber die allgemeine Zuldssigkeit oder die aus-
nahrsweise Zulassungsfihigkeit von Vergnii-
guxfz sstétten nach § 1 Abs. 1 bis 10 BauNVQ zu
treffen.

Teilungsgenehmigung, Vorkaufsrechie
Teilungsgenehmigung (§ 19 Abs. 3 BauGB)

In den Fillen des § 19 Abs. 1 Nr. 3 BauGB (be-
stimmte Teilungen im Aullenkereich) bedurfte
bisher die Genehmigung stets der Zustimmung
der hiheren Verwaltungsbehorde — obere Bauauf-
sichtsbehdrde - (§ 18 Abs, 3 Satz 2 BauGB a. F.).
Dieses generelle Zustimmungserfordernis ist
durch die Anderung des § 19 Abs. 3 Satz 2 BauGB
entfallen. Soweit allerdings die Landesregierung
nach § 36 Abs. 1 Satz 3 BauGB durch Rechtsver-
ordnung festgelegt hat, dafl fir bestimmte Vorha-
ben im Auflenbereich die Zustimmung der hihe-
ren Verwaltungsbehirde erforderlich ist, bedarf
auch die Genebmigung darauf gerichteter Tei-
lungsantrage der Zustimmung der hoheren Ver-
waltungsbehérde., Die Landesregierung hat von
der Ermichiigung des § 36_Abs. 1 Saiz 3 BauGB
durch die Verordnung zur Anderung der Verord-
nung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches vom
11. Mai 1893 (GV. NW. S. 204) Gebrauch gemacht
(s.dazu Nr. 4.7). .
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Hinsichtlich der Fristen fiir die Erieilung der Ge-
nehmigung einschlieBlich des Fristbeginns fiir das
gemeindliche Einvernehmen wird auf Nummer 52
und 5.4 verwiesen.

Allgemeines Vorkaufsrecht der Gemeinde (§ 3
BauGB-MalnahmenG)

Allgemeines

Das allgemeine Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. |
Nr. I BauGB ist durch das Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz auf Flichen aus-
gedehnt worden, Hir die nach dem Bebauungsplan
eine Nutzung fiir Ausgleichs- oder Ersatzmafinah-
men nach § Ba des Bundesnaturschutzgesetzes
Testgesetzt ist. Dieses Vorkaufsrecht ist dem Vor-
kaufsrecht fir 6ffentliche Zwecke gleichgestellt,
so dafll die Auslibung immer zum Entschédigungs-
wert nach § 28 Abs. 3 BauGB erfolgt.

Die Gemeinden haben durch § 3 BauGB-MaB-
nehmen( zusitzlich ein allgemeines Vorkauls-
recht. Das Vorkaufsrecht, das bisher Fir Grund-
gtitcke im Aullenbereich bestand, fiir die nach dem
Flichennutzungsplan eine Nutzung als Wohnbau-
fliche oder Wohngebiet dargestellt ist, ist auf un-
bebaute Bereiche, die nach einem ,planreifen”
Entwurf des Fléchennutzungsplanes kanftig
Wohnbauflichen sein werden oder in denen nach
§8 30, 33 und 34 BauGB vorwiegend eine Wohnbe-
bauung zuldssig ist, ausgedehnt worden. Zudem
kann es jetzt unter bestimmten Voraussetzungen
zugunsten eines anderen (Beglinstigten) ausgeibt
werden.

Das Vorkaufsrecht nach § 3 BauGB-MalnahmenG
ist auf alle Verkaufsfille anzuwenden, die wih-
rend der Geltungsdauer des BauGB-Malinah-
menG stattfinden. Die Erweiterung des Vorkaufs-
rechts gilt erst fir die Verkaufsfille nach dem
30. April 1993 (§ 12 BauGB-MalnahmenG). Unter
bestimmten Voraussetzungen ist das Vorkauls-
recht zum Verkehrswert anstelle des vereinbarten
Kaufpreises ausgestaltet; es erdffnet dem Verkau-
fer dann aber ein nicht auszuschliefflendes Riick-
trittsrecht.

Anwendungsbereich (§ 3 Abs. ! BauGB-Mal-
nabmenGy}

Das Vorkaufsrecht nach § 3 BauGB-MalinahmenG
betraf bis zum 30. April 1992 alle Grundstiicke im
Auﬂenbereich, fiir die im Flachennutzungsplan ei-
ne Nutzung als Wohnbaufldche oder Wohngebiet
dargestellt ist.

Dariiber hizaus erstreckt sich das Vorkaufsrecht
jetzt auch unabhiingig von entsprechenden Dar-
stellun%en im Tlachennutzungsplan auf Bereiche,
die aufgrund eines Bebauungsplans nach § 30
BauGH, eines nach § 33 BauGB ,planreifen” Be-
bauungsplanentwurfs oder innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteiles nach § 34
BauGB vorwiegend mit Wohnh#usern bebaut wer-
en kdnnen.

Das Vorkaufsrecht ist zudem auf Flichen ausge-
weitet, Hir die die Aufstellung, Anderung oder Er-
ginzung des Flichennutzungsplans mit einer Nut-
zung als Wohnbaufldche oder Wohngebiet vorge-
sehen ist und hierfiir regelmiBig die ,materielle
und formelle Planreife” gegehen ist. D. h. eine sol-
che Darstellung mufl mit hinreichender Sicherheit,
zu erwarten sein (§ 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB-MaB-
nabroen(i). Das Vorkaufsrecht gilt damit in allen
mit ,,W* im Flichennutzungsplan oder dessen Ent-
wurf, der die ,materielle Planreife” hat, dargestell-
ten Bauflichen oder mit ,\WS, WR, WA ader WB"
dargesteliten Baugebieten, Ab dem 1. Mai 1993 ist
das Vorkaufsrecht nach dem Flichennutzungs-
plan nach dem Wortlaut des § 3 Abs. 1 BauGRB-
MaGnahmenG nicht mehr auf AuBenbereichs-
grundstiicke beschrinkt Es gilt in allen Berei-
chen, fir die im Flichennulzungsplan eine Nut-
zung als Wohnbauflache oder Wohngebiet darge-
stellt ist. Beim Vorkaufsrecht aufgrund des Fla-

tzungsplans kommt es nichi darauf an. ob
nach den konkretisierten Planvorstellungen der
Gemeinde auf dem Grundstiick eine Wohnnut-
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zung oder z.B. Infrastrukturbauten oder Ver-
kehrsflichen vorgesehen sind.

Verhiltnis zu anderen gemeindlichen Vorkaufs-
rechten {§ 3 Abs, 2 Satz 2 und 3 BauGB-MaBnah-
menG) . '

Das Vorkaufsrecht besteht neben den gesetzlichen
Vorkaufsrechten der Gemeinde nach §§ 24 und 25
BauGB. Es gilt jedoch nichl in Sanierungsgebie-
ten, die den besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften nach §§ 152 bis 156 BauGB unteriie-
gen, oder in stidtebaulichen Entwicklungsberei-
chen. )

Die Gemeinde kann auch nach § 28 Abs. § DauGB
auf die Ausiibung verzichten. '

Hat sie fiir das ganze Gemeindegebiet oder fiir
simtliche Grundstiicke einer Gemarkung auf die
Ausiibung der Vorkaulsrechte nach dem Bauge-
setzbuch verzichtet, erstreckt sich dieser Verzicht
kraft Gesetzes auch auf das neue Vorkaufsrecht.
Dies gilt fiir bereits vor Inkrafttreten des BauGB-
MaBnahmenG ausgesprochene wie fiir neue Ver-
zichte. Die Gemeinde kann diesen Verzicht jedoch
jederzeit ohne Begriindung Eir kiinftige Verkaufs-
fille widerrufen, tir die
BauGB und BauGB-MabBnahmenG jedoch nur
einheitlich. :

Ausitbungsvoraussetzung (§ 3 Abs. 2 Satz 1
BauGB-MafBnahmenG)

Adch das Vorkaufsrecht nach § 3 BauGB-MaG-
nahmenG darf nur ausgelibt werden, wenn das
Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt. Dabei
gilt allgemein, dafi die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts schon dann gerechiferligt sein kann, wenn
ima Hinblick auf eine bestimmte gemeindliche
Aufgabe iiberwiegende Vorteile fir die Allgemein-
heit angestrebt werden {BVerwG, Beschl. vom 15.
Februar 1990 - 4 B 245.89 — ZfBR 1990, 207 = Bau-
welt 1990 5. 1158 - Leitsatz -}. Hauptanwendungs-
fall des neuen Vorkaufsrechts wird die Absichi der
ttemeinde sein, das Grundstiick bald einer Wohn-
bBebauung zuzullthren. Als (iberwiegender Vorteil
fiir die Allgemeinheit in den Fillen der , Planreife”
des Flichennutzungsplans reicht aus, daB die Ge-
meinde in absehbarer Zeit konkrete Planungsah-
sichten hat und das Vorkaufsrecht ausiibt, um das
Grundstiick einer Wohnnutzung zuzufithren. Ein
weiterer Austibungsfall kann vorliegen, wenn die
Gemeinde ‘das Grundstiick als Tauschland bend-
tigt, um an anderer Stelle ein Grundstiick einer
rieuen Nutzung zuzufiihren, die zum Wohl der All-
gemeinheit gerechtfertigt ist.

Abwendungsrecht des Kiufers; Verdulerungs-
pflicht der Gemeinde {§ 3 Abs. 2 Satz 1 BaulGB-
MafinahmenG)

Die Ausiibung des Vorkaufsrechts dient in der Re-
gel dem Zweck, eine Fliche ziigig einer Bebauung
zuzufithren. Daher sind das Abwendungsrecht des
Kaufers nach § 27 Abs. I BauGB und die Verdufle-
rungspflicht der Gemeinde nach § 89 BauGB ent-
sprechend anwendbar. Das Abwendungsrecht des
Kiufers sollte groBziigig gehandhabt werden. Die
Verwendung des Grundstiicks, fiir das noch kein
Baurecht besteht, nach den Zielen und Zwecken
der stidtebaulichen MalBnahme wird mit aus-
reichender Sicherheit bestimmbar sein, wenn z. B.
informelle Planungen oder Planentwiirfe der Ge-
meinde fiir das Gebiet vorliegen. Die angemessene
Frist bis zur Bebauung des Grundstiicks sollte
groBziigig bemessen werden. :

Der maBgebliche Kaufpreis (§ 3 Abs. 3 BauGB- .

Mafnahmen(3)

Mit der Ausfibung des Vorkaufsrechts kommt ein
Vertrag zwischen dem Verkidufer und der Ge-
meinde zu den Bedingungen des urspriinglichen
Vertrages zustande, d. h. auch zum vereinbarten
Kaufpreis. Von diesem Grundsatz enthilt § 3
Abs. 3 Satz 1 BauGRB-MafSnahmenG insofern eine
Ausnzhme, als unter bestimmten Voraussetzun-
gen der Verkehrswert an die Stelle des vereinbar-
ten Kaufpreises tritt.

orkaufsrechte nach dem
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Der vereihbarte Kaufpreis mufi den Verkehrswert
in einer dem Rechtsverkehr erkennbaren Weise
deutlich itberschreiten. Nach der hichstrichlerli-
chen Rechisprechung zur sanierungsrechtlichen
Preisprifung von Kaufvertrigen liegt der verein-
barte Kaufpreis so lange nichl lber dem Ver-
kehrswert, wie nicht Werte vereinbart oder zu-
grunde gelegt werden, die in einer dem Rechtsver-
kehr erkennbaren Weise deutlich verfehlen, was
auch sonst, ndmlich im gewBhnlichen Geschifts-
verkehr, ghne Riicksicht auf ungewshnliche oder
personliche  Verhidltnisse =zu erzielen wire
(BVerwG, Urt. vom 24. November 1978 -4 C 56.76 -,
NIW 1979, S. 2578 £ BVerwG, Urt. vom 21. August
1001 -4 C 1678 -, NTW 1982, S. 398 ff.).

|
Ausiibung zum Verkehrswert (§ 3 Abs. 3 BauGB-
MafBnahmen(G)

Uberschreitet der vereinbarte Kaufpreis den Ver-
kehrswert im dargestellten Sinne, hat die Ge-
meinde das Vorkaufsrecht zum Verkehrswert aus-
zuiiben. Dies geschieht durch Verwaltungsakt zu-
sammen mit der Austbung. Der Gemeinde steht
kein Ermessen zu, sie muBl den Verkehrswert nen-
nen.

Ubt die Gemeinde das Vorkaufsrecht zum Ver-
kehrswert aus, kann der Verkdufer vom Vertrag
zuriicktreten, und zwar bis zum Ablauf eines Mo-
nats nach Unanfechtbarkeit des Verwaltungsak-
tes iiber' die Ausiibung des Vorkaufsrechts. Im
Falle des Ricktritts trigt die Gemeinde die Ko-
sten des Vertrages auf der Grundlage des Ver-
kehrsweftes.

Fir Filie der Ausiibung des Vorkaufsrechis zum
Verkehréwert hat der Verkiufer gegeniiber der
Gemeinde ggf. einen 5ffentlich-rechtlichen Nach-
zahlungdanspruch. Voraussetzung ist, dall die Ge-
meinde das Grundstiick nicht innerhalb einer an-
gemessehen Frist dem Ausiibungszweck des Vor-
kaufsrec'hts zufithrt, z. B, einer baulichen Nutzung.
Der Kaufer kann dann von der Gemeinde den Un-
terschied zwischen dem Verkehrswert und dem
vereinbarten Kaufpreis verlangen. Wie beim Ab-
wendungsrecht des K3ufers nach § 27 Abs. 1
BauGB {st auch beim Nachzahlungsanspruch des
Verkiufers die Zufithrungsirist des Grundstlicks
zu einet entsprechenden Nutzung grofBziigig zu
bemessen. Der Verkiufer kann die Falligkeit des
Nachzahlungsanspruchs dadurch herbeifiihren,
dal er ihn schriftlich gegeniiber der Gemeinde
geltend macht. Kénnen Verkaufer und Gemeinde
sich nicht iiber das Bestehen des Anspruchs eini-
gen, entscheidet die hihere Verwaltungsbehorde.
Der Anspruch ist ab Falligkeit zu verzinsen.

Ausiibung des Vorkaufsrechts Fir einen anderen
Begiinstigten (§ 3 Abs. 4 BauGB-MafinahmenG)

Die Germeinde kann zugunsten eines anderen das
Vorkaufsrecht an einem zu erwerbenden Grund-
stiick ausiiben. Die Ausiibung ist auf Fille be-
schriinkt, in denen das Grundstiick dem sozialen
Wohnurigsbau oder der Wohnbebauung fiir Perso-
nengruppen mit besonderem Wohnbedarf zupge-
fihrt werden soll. Fiir diesen besonderen Zweck
ist die Vorstellung der Gemeinde mafBigebend. Er
muf nicht ausdriicklich in den Bauleitplan aufge-
nommeh sein. Die Zuldssigkeit solcher Vorhaben
darf planungsrechtlich jedoch nicht ausgeschlos-
sen seirn.

Durch die Auslibung des Vorkaufsrechts zugun-
sten eines Beglinstigien kommt zwischen diesem
und dem Verkiufer der Kaufvertrag zustande.
Das hal verschiedene Vorteile:

- Die Gemeinde hat keinen Aufwand fir den Er-
werb . und das Vorhalten des Grundstiicks. Der
Beglinstigte ist zur Zahlung des Kaulpreises
verpflichtet.

— FEin steuerpflichtiger Firwerbsvorgang entfallt.

— Die Gemeinde kann in den Vertrag mit dem Be-
giinstigten Verpflichtungen zur Bebauung und
Nutzling des Baugrundstiicks aufrehmen, die
alleid iither die Festsetzungen eines Bebauungs-
pland nicht durchsetzbar wiren.
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Der durch das Vorkaulsrecht Begiinstigte mu8 die
Gewdhr fiir die Erflillung der verfolgten Zicle bie-
ten und sich hierzu verpflichten. Die Gemeinde
setzi ihm eine Frist, in der das Grundstiick fiir den
vorgesehenen Zweck zu verwenden ist. Sie soll ei-
ne Enteignung zugunsten des friiheren Eigentii-
mers verlangen, wenn der Beglinstigte die iiber-
nommenen Pflichten zur zielgerechten Verwen-
dung des Grundstiicks in der vorgegebenen Zeit
nicht erfillt Die Enteignung kann auch zugunsten
eines weiteren Bauwilligen erfolgen, der die Vor-
aussetzungen eines Beglinstigten erfiillt. Davon
unberiihrt bleiben die Méglichkeiten der Gemein-
de, durch Vertrag die Erfillung der vom Begiin-

. stigten iibernommenen Pilichten zusitzlich abzu-

sichern (z. B. durch Vertragsstrafen die Einhal-
tung der gesetzten Verwendurigsfrist).

Zustindigkeit der Kammern fiic Baulandsachen

(§ 3 Abs. 5 BauGB-MaBnahmenG)

Fiir Streitigkeiten iiber die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts zum Verkehrswert und iber den

Nachzahlungsanspruch (§ 3 Abs. 3) sowie die Aus-

fibung des Vorkaufsrechis zugunsten eines ande-
ren {§ 3 Abs. 4) sind die Kammern fiir Baulandsa-
chen zustindig (§ 3 Abs. 5 BauGB-MafnahmenG).

Zul#ssigkeit von Vorhaben

Uberschreitung der GeschoB£lichenzahl
{§4 Abs. | BauGB-MaSnahmenG)

Die urspriinglich in § 25¢ Abs. 2 BauNV( 1990 ent-
haltene Regelung, wonach im Geltungsbereich ei-
nes Bebauungsplans, auf den § 20 Abs. 2 Satz 2
BauNVO in einer [ritheren Fassung (Mitrechnung
der Flichen von Aufenthalisrdumen in anderen
als Vollgeschossen einschlieflich zugehériger
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfas-
sungswinde bei der Ermittlung der GeschoBfla-
che) anzuwenden ist, wurde vom Bundesverwal-
tungsgericht wegen fehlender Rechtsgrundlage in
§ 2 Abs. 5 BauGB [iir nichitig gehalten, Diese fiir
den Ansbau von ansonsten zulassigen Dach- und
Untergeschossen wichtige Regelung ist nun mit
im wesentlichen gleichem Inhalt in § 4 Abs. 1
BauGB-MaBnahmenG aufgenommen worden. Da-
nach kann bei der Mitrechnung von Flachen, wie
sje sich fiir alle Bebauungsplane, denen eine frii-
here Fassung als die der BauNVO 1990 zugrunde-
liegt, aus § 20 Abs. 2 Satz 2 BauNVO ergibt, eine
Uberschreitung der zulissigen GeschoSfliche
durch Flichen von Aufenthaltsriumen in anderen
als Vollgeschossen zugelassen werden, wenn 5f-
fentliche Belange nicht entgegenstehen. Diese Zu-
lassung ist nicht auf Einzelfille beschrinkt, so daB
ihr kein atypischer Sachverhalt zugrunde liegen
mufl, Die Enischeidung trifft die Bauaufsicktshe-
hirde nach pflichtgem#éBem Ermessen. Bei ,nor-
mal” gelegenen und erschlossenen Baugrundstiik-
ken werden bei einer rschreitung der zuléissi-
gen Gescholflache durch den Ausbau von anson-
sten zuldssigem Bauvolumen in  Nieht-Vollge-
schossen in der Regel &ffentliche Belange nicht
gravierend verletzt werden und damit nicht entge-
genstehen.

Das Einvernehmen der Gemeinde ist fiir die Ent-
scheidung nicht generell vorgeschrieben. Die Ge-
meinde kann jedoch ein Gebiet - parzellenscharf -
bezeichnen, in dem fiir die Zulassung der Uber-
schreitung ihr Einvernehmen entsprechend § 38
BauGB erforderlich ist. Dieser Vorbehalt des ge-
meindlichen Einvernehmens kann in stidtebau-
lich sensiblen Gebieten in Betracht kommen. Die
Bezeichnung wird durch BeschluB der Gemeinde
herbeigelithrt, Sie ist der Bauaufsichtsbehtrde
mitzuteilen, wenn die Gemeinde nicht selbst Bau-
aufsichisbehirde ist. Eine tffentliche Bekanntma-
chung der bezeichneten Gebiete durch die Ge-
meinde wird empfohlen; eine bundesrechtliche
Pflicht besteht jedech nicht Das Einvernehmen
der Gemeinde darf nur aus den Griinden des § 4
Abs. 1 BauGB-MaBnahmenG versagt werden.
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Befreiung bei dringendem Wohnbedarf
(§4 Abs. 1 a BauGB-MaBnahmenG)

§4 Abs. l a BauGB-MaBnahmenG ergénzt die Var-
schrift des § 31 Abs. 2 BauGB iiber die Erteilung
von Befreiungen.

Nach § 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ,.kann von den Fest-
setzungen des Bebauungsplans im Einzelfall be-
freit werden, wenn Griinde des Wohls der Alige-
meinheit die Befreiung erfordern und wenn die
Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
bar ist”.

4Griinde des Wohls der Allgemeinheit” sind nach
§4 Abs. 1a Satz 1 BauGB-MaBnahmen(G ,bei drin-
gendem Wohnbedarf, auch <ur voriibergehenden
Unterbringung und zum voriibergehenden Woh-
nen® anzunehmen, Damit ist festgelegt. daB be;
adringendem Wohnbedarf, auch zur voriiberge-
henden Unterbringung und zum voriibergehenden
Wohnen*, ,Griinde des Wohis der Allgemeinheit”
im Sinne des § 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB vorliegen.
Das Merkmal ,dringender Wohnbedarf” in dieser
Vorschrift ist nicht identisch mit dem Merkmal
-dringender Wohnbedarf der Bevélkerung" z. B. in
% 1 und 2 BauGB-MalnahmenG. Fiir das Merk-
mal dringender Wohnbedarf" reicht auch ein
Wohnbedarf einzelner aus. Das Vorhaben mub ge-
eignet sein, zur Deckung eines dringenden Wohn-
bedarfs beizutragen, inshesondere durch Schaf-
tung neuer Wohnungen.

Werden zur Deckung dringenden Wohnbedarfs
voribergechende MaBnahmen ergriffen {,voriiber-
gehende Unterbringung”, ,voriibergehendes Woh-
nen"), sind Befreiungen gemil § 4 Abs. 1a Satz 2,
2. Halbsatz BauGB-MaBnahmenG im Gegensatz
zur sonstigen Anwendung des § 31 Abs. 2 BauGB
nicht auf - atypische - Einzelfille beschrankt. In-
soweit ist von dem Erfordernis der Atypik villig
abgesehen.

Als vortibergehende Malinahmen kommen insbe-
sondere folgende Fallgruppen in Betracht;

1. die befristete Wohnnutzung oder Unterbrin-

. gung in vorhandenen Gebiuden in Bereichen,
in denen nach den Ausweisungen eines Bebau-

' ungsplans solche Nutzungen ,an sich” nicht zu-
lassig sind, z. B. Wohnnutzung in Gewerbege-
bieten oder in Sondergebicten, die der Erholung
dienen;

2. die befristete Errichtung von Behelfsbauten
(mobilen Wohnanlagen), also Bauten, die nach
Fristablauf wieder zu beseitigen sind, in fiir die
beabsichtigte Nutzung bauplanungsrechtlich
nicht vorgesehenen Gebieten.

Die weitere Voraussetzung des § 31 BauGB, dai
die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarli-
cher Interessen mit den &ffentlichen Interessen
vereinbar sein muf, bleibt von § 4 Abs. 1 a BauGB-

‘MaBnahmenG unberiihrt. Die Beurteilung dieser

Frage hdngt jeweils von den ortlichen Gegeben-
heiten unter Berlicksichtigung der Dauer der ein-
zeinen Malinahmen ab. Bei voriibergehenden
Mafinahmen ist cine eventuelle Beeintrichtigung
Offentlicher oder privater Belange geringer zu be-
werten als bei solchen mit Dawerwirkung. Beein-
trdichtigungen, die nicht gravierend sind, miissen
daher in aller Regel als zumutbar hingenommen
werden.,

Neu ist die Regelung, dal bei dringendem Wohn-
bedarf fiir sonstige, d.h. nicht voriibergehende
Malnahmen ,auch in mehreren vergleichbaren
Féllen* befreit werden kann (§ 4 Abs. la Satz 2,
1. Halbsatz BauGB-MafnahmenG).

Mit dieser Regelung sind die Anforderungen an
das Vorliegen eines atypischen Sachverhalts zu-
rickgenommen. Ausreichend sind Sondersituatio-
nen, auch wenn sie im Plangebiet in vergleichba-
ren Fillen mehrfach vorkommen. Die Grenze bil-
den Fallgestaltungen, die praktisch fiir jedes Vor-
haben im Plangebiet zutreffen.
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Nach wie vor diirfen durch die Befreiung die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden.

Auf Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB sowie
értliche Gestaltungsvorschriften findet § 4 Abs. 1a
BauGB-MafnahmenG keine Anwendurg; mal-
geblich sind die Abweichungsmbglichkeiten der
Landesbauordnung NW.

Die Vorschriften des BauGB-MaBnahmenG Uber
die Befreiung finden im unbeplanten Tnnenbe-
reich unter den Voraussetzungen des § 34 Abs. 2
BauGB entsprechende Anwendung. Das bedeutet:
Liegt ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil vor
und entspricht die Eigenart der ndheren Umge-
bung, in der das Vorhaben ausgefithrt werden soll,
einem Baugebiet der BauNVO, so richtet sich die
Zuldssigkeit hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung allein danach, ob es nach der einschligi-
gen Baugebietsvorschrift der BauNVO zulidssig
wiire. Ist das Vorhaben danach weder allgemein
zulissig noch ausnahmsweise zulassungstahig, so
{st zu priifen, ob die Erteilung einer Befreiung
mbglich ist. In diesem Zusammenhang ist § 4 Abs.
1a Satz 1 BauGB-MaBnahmenG entsprechend an-
zuwenden mit der Folge, dal hei dringendem
Wohnbedarf Griinde des Wohls der Allgemeinheit
vorliegen. -
Erixe gednderte Vorschrift ist auch auf Vorhaben
zuwenden, {iber deren Zul#ssigkeit vor dem 1. 5.
1993 entschieden worden und bei denen die Ent-
scheidung noch nicht unanfechtbar geworden ist
(§ 13 Abs. 2 BauGB-MalnahmenG).

Nichtbeplanter Innenbereich
(§ 4 Abs. 2 BauGB-MalnahmenG)

Absatz 2 erweitert die Genehmigungsmé‘ijglichkei—
ten zugunsten Wohnzwecken dienender Vorhaben
im nichtbeplanten Innenbereich. .

Satz 1 ermbglicht im Einzelfall die Genehmigung
von Erwelterungen, Anderungen, Nutzungsinde-
rungen und Erneuerungen von zuléssigerweise
errichteten baulichen und sonstigen Anlagen, die
nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB unzulissig sind.
Voraussetzung ist, daB das Vorhaben Wohnzwek-
ken dient und stidtebaulich vertretbar ist und daf
die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarli-
‘cher Interessen mit den Bffentlichen Belangen
vereinbar und die ErschlieBung gesichert ist. Die-
se Voraussetzungen entsprechen denen des § 34
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB. Wohnzwecken dienen-
de Vorhaben, die an sich unter § 34 Abs. 3 Satz 1
Nr. 1 BauGB fallen, kdnnen damit unter den er-
leichterten Voraussetzungen des § 34 Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauGB zugelassen werden. Sie werden da-
mit einem Betrieb dienenden Vorhaben gleichge-
stellt.

Satz 2 ergénzt § 34 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB.
Nach dieser Vorschrift kann, wenn Griinde des
Wohls der Allgemeinheit eine Zulassung iiber § 34
Abs. 1 und 2 BauGB hinaus erforderlich machen,
eine Cenehmigung erteilt werden. Zum Begriff
,Griinde des Wokls der Allgemeinheit! verweist
§4 Abs. 2 Satz 2 auf die Regelung des § 4 Abs. 1
Satz 1, d. h., auch im Sinne des § 34 Abs. 3 Satz 1
Nr. 1 BauCGB sind Griinde des Wohls der Allge-
meinheit bej dringendem Wohnbedarf auch zur
voriibergehenden Unterbringung und zum vor-
iibergehenden Wohnen anzunehmen.

Erweiterte Abrundungssé.tzung
{(§4Abs.2a Bau(B-MalnahmenG)

Bei der Festlegung der Grenzen fiir im Zusam-
menhang bebaute Oristeile {Satzung nach § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB) sowie bei der Festle-
gung von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen
irn Aullenbereich, die im Flachennutzungsplan als
Bauflichen dargestellt sind {Satzung nach § 34
Abs. 4 Satz I Nr. 2 BauGB), kénnen {iber die bishe-
rigen Méglichkeiten der Abrundung (§ 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGE) hinaus AuBenbereichsfiichen
einbezogen werden, wenn

- die einbezogenen Flichen durch {iberwiegende
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Wohnnutzung des angrenzenden Bereichs ge-
prégt sind,

- die Einbeziehung ausschlieBlich zugunsten von
Wohnvorhaben erfolgt und

- fiir die einberogenen Flachen fesigesetzt wird,
daB ausschlieflich Wohngebiude zuldssig sind.

Damit wird iber die bisherige, durch die Recht-
sprechung eng ausgelegte Einberziehung lediglich
abrundender Einzelgrundstiicke hinaus eine wei-
tergehende Einbeziehung von AuBenbereichsfla-
chen fiir Zwecke des Wohnungshaus miglich ge-
macht, Die Regelung ist indessen auf diese Nut-
zungsart eingeschrankt. Sie findet ihre Grenze
dort, wo entweder die prigende Wirkung der an-
grenzenden itherwiegenden Wohnbebsuung endet
oder durch die Einbeziehung der Fléche ein um-
fassendes Planungsbediirfnis aufgeworfen wird.
Einen wichtigen Anhalt kénnen z. B. Erfordernis-
se zur planerischen Ordnung im Erschlieflungsbe-
reich mit Regelungen {iber Verkehrsanlagen und
sonstige Infrastruktureinrichtungen geben, Der
Einbeziehung steht — anders als bei der Satzung in
Verbindung mit einer Entwicklungssatzung nach
§34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB —inder Regel nicht
entgegen, wenn die betreffende Fliche im Flé-
chennutzungsplan als Flidche fir die Landwirt-
schaft dargestellt ist, weil diese im Abgrenzungs-
bereich eine Art Auffangnutzung bildet. Anders
wire es zu beurteilen, wenn der fragliche Bereich
z B. als Verkehrsflache, Griinfliche oder Wald
dargestelit ist. Die Einbeziehung kdnnte dann mit
eiper geordneten stidtebaulichen Entwicklung
unvereinbar sein. Auch bei diesen Satzungen ist
eine Abwiigung nach § 1 Abs. 5 und 6 BauGB
durchzufiihren. Es bleibt bei der Pflicht zur Anzei-
ge der Satzung.

Auch in den Fillen der erweiterten Abrundung
(§4 Abs, 2a BauGB-MaBnahmenG) ist -~ wie bei
einem Bebauungsplan — in der Satzung abschlie-
pend iiber die erforderlichen Festsetzungen zum
Ausgleich, zum Ersatz oder 2ur Minderung der zu
erwartenden Wingriffe {m Geltungsbereich der
Satzung nach dem BzauGB einschliefilich der Mog-
Lichkeit der Zuordnung von Ausgieichs- und Er-
satzmalinahmen beschrinkt auf die einbezogenen
Flichen zu entscheiden (§ 8a Abs. 1 BNatSchG,
vgl. Nr. 10.8.1):

Fiir die Rechtswirksamkeit der Satzung ist unbe-
achtlich, wenn die Voraussetzung, daf} die einbe-
zogenen Flichen durch tiberwiegende Wohnnut-
zung des angrenzenden Bereichs gepragt sind,
nicht richtig beurteilt worden ist (§ ¢ Abs. 3 Satz 2
Bau(B-MaBnahmenG). Die Verfahrensvorschrif-
ten des § 2 BauGB-MalnahmenG finden beim Fr-
laB dieser Satzung keine Anwendung; das Gesetz
siehl dies nicht vor.

Begiinstigte Vorhaben zu Wohnzwecken im Aufien-
bereich (§ 4 Abs. 3 BauGB-MaBnahmenG)

In § 4 Abs. 3 BauGB-MaBnahmenG sind die hishe-
rigen Regelungen zur Erginzung der Vorschriften
des § 35 Abs. 4 BauGRB [fiir Vorhaben zu Wohn-
swecken zusammengefat worden. Es gibt nun-
mehr zwei Fassungen des § 35 Abs. 3 BauGB: Die
Fassung in § 4 Abs. 3 BauGB-MaBnahmenG gilt
fiir Wohnnutzungen, die unverénderte Fassung in
§ 35 Abs. 4 BauGB fiir alle sonstigen Nutzungen.

Materielle Anderungen haben sich zudem in den
Nummern 1 und 2 ergeben.

Fiir Vorhaben zu Wohnzwecken gilt danach fol-
gendes:

Nach § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB in der Fas-
sung des BauGGB-MaBnahmenG kénnen die in der
Vorschrift genannten &ffentlichen Belange der
Anderung der bisherigen Nutzung baulicher Anla-
gen i. S.des § 35 Abs. 1 Nr. 1-3 BauGB (privilegier-
te Vorhaben der Land- und Forstwirtschaft) zu
Wohnzwecken auch dann nicht entgegengehalten
werden, wenn mit der Nutzungsinderung eine we-
sentliche Anderung der baulichen Anlage verbun-
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den ist. Die Anderung muf an einem Gebiude der
Hofstelle vorgenommen werden, das am 1. 5. 1000
bereits vorhanden war und in riumlieh-funktio-
nalem Zusammenhang mit dem land- oder forst-
wirtschaftlichen Wohngebiiude steht. Damit schei-
den landwirtschaltlich privilegierte Gebiude, die
abgesetzt von der Hofstelle im AuBenbercich ste-
hen, aus. Die duBere Gestalt des Gebiudes muB im
wesentlichen gewahrt bleiben. Damit soll erreicht
werden, dafl die mit der Nutzungsinderung ver-
bundenen baulichen MaBnahmen sich innerhalb
der vorhandenen Anlage vollzichen. Die Frist zwi-
schen der Aufgabe der privilegierten Nutzung und
dem Bauantrag zur Nutzungsinderung darf nun-
mehr bis zu 5 Jahre betragen.

Geregelt wurde ausdriicklich, daf bei den durch
Nutzungsinderung zuldssigen hichstens 3 Wok-
nungen je Hofstelle, die bei Fortbestehen des Be-
triebs, auch als landwirtschaftlicher Nebener-
werbsbetrieb, nach § 35 Abs. 1 Nr. 1-3 BauGB (wei-
terhin) privilegierten Wohnungen nichti mitge-
rechnet werden. Es ist daher im Einzelfall zu pra-
fen, ob auch bei einer Nutzungséinderung von Tei-
len der vorhandenen betrieblichen Bausubstanz

. der land- oder forstwirtschaftliche Betrieb weiter-
hin lebensfihig ist. Liegt diese Voraussetzung

nicht vor, sind auf der Hofstelle insgesamt - also
einschliefiich der frither privilegierten Wohnun-
gen - nur 3 Wohnungen zufia'.ssig.

Unveréindert gilt als Voraussetzung, daB die er-
forderlichen Anlagen der Versorgung und Entsor-
gung, also insbesondere einer geordneten Abwas-
serbeseitigung, vorhanden oder gesichert sein
miissen.

Aus § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB ergibt sich fol-
gende Anderung: Bei sogenannten ,Ersatzwohn-
gebiuden" ist nicht mehr der Nachweis erforder-
lich, dal das vorhandene Gebiude durch wirt-
schaftlich vertretbare Modernisierungsmafnah-
men den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhiilinisse nicht angepafSt werden kann.
Es geniigt vielmehr, dall das Gebiiude Mifstinde
oder Mingel aufweist.

An der Voraussetzung, dall das vorhandene Wohn-
gebiude seit lingerer Zeit vom Eigentiumer selbst
genutzt sein muf, wird im Grundsatz festgehalten.
Hat der Eigentiimer das vorhandene Wohngehiu-
de aber im Wege der Erbfolge von dem Voreigen-
tiimer erworben, der es seit lingerer Zeit selbst
genutzt hat, so reicht es aus, wenn Tatsachen die
Annahme rechtfertigen, daB der Neubaw fir den
Eigenbedarf des Eigentlimers oder seiner Famjlie
genutzt wird.

Die Beglinstigungsvorschrift in § 4 Abs. 3 BauGB-
MaginahmenG ist auch auf Vorhaben anzuwenden,
iiber deren Zulidssigkeit vor dem 1. 5. 1993 ent-
schieden worden und die Entscheidung noch nicht
unanfechtbar geworden ist (§ 13 Abs. 2 BauGB-
MafinahmenG).

AuBenbereichssatzung (§ 4 Abs. 4 BauGB-Mas-
nahmenG)

Nach § 4 Abs. 4 Satz ] BauGB-MaBnahmenG kann
die Gemeinde fiir bebaute Bereiche im AuBenbe-
reich, die nicht {iberwiegend landwirtschaftlich
gepriigt sind und in denen eine Wohnbebauung
von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Sat-
zung bestimmmen, daB Wohnzwecken dienenden
Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB nicht
entgegengehalten werden kann, dafl sie einer Dar-
stellung im Flachennutzungsplan iiber Flichen
far die Landwirtschaft oder Wald widersprechen
oder die Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung befiirchten lassen.

Mit dem Begriff ,bebaute Bereiche im Aufenbe-
reich” kniipft die Vorschrift an § 3¢ Abs. 4 Satz 1
Nr. 2 BauGB an. Ansatz fiir diese Satzung kann
aber nicht jeder (liberhaupt) bebaute Bereich sein.
Vielmehr ergibt sich uus den gesetzlichen Voraus-
setzungen - Vorhandensein einer Wohnbebauu

von einigem Gewicht und eine bestimmte {nicht

Uberwiegend landwirtschaltliche) Prigung dieses
Bereichs ~, daB es sich nicht nur um einen Sied-
lungssplitter oder einen ganz untergeordneten
Siedlungsansatz handeln darf. Vielmehr muB eine
Splittersiedlung solchen Umfangs vorliegen, daf
die bodenrechtliche Situation in Richtung auf eine
Bebauung hindeutet. Erforderlich ist jedoch nicht,
daf die Splittersiedlung zu einem im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil im Sinne des § 19 Abs. 1
Nr. 2, § 34 BauGB entwickelt werden kann oder
soll.

Der bebaute Bereich darf nicht Gberwiegend land-
wirtschaftlick geprigt sein. Landwirtschaftlich im
Sinne dieser Vorschrift sind nicht nur Vorhaben
nach § 35 Abs. L Nr. 1 BauGB, sondern dariiber
hinaus auch das - dbrige - landwirtschaftsbezoge-
ne und landwirtschaftsgebundene Wohnen im
Sinne von § 35 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BauGB. Ob der
Bereich im Sinne dieser Vorschrift iberwiegend
landwirtschaft geprdgt ist, hidngt einmal vom
quantitativen Verhiltnis der verschiedenen vor-
handenen Nutzungen zueinander ab. Es kann sich
aber auch aus besonderen qualitativen Umstin-
den ergeben, etwa daraus, dab einzelne landwirt-
schaftliche Betriebe in besonderem Malle emis-
sionstréchtig sind und damit das Gebiet priagen.
Entsprechend liegt ,,eine Wohnbebauutig vun eini-
gem Gewicht” nur vor, wenn zumindest mehrere
nicht landwirtschaftliche Wohngebaude vorhan-
den sind.

Die Vorschrift beglinstigt - allgemein - Vorhaben
im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB, also nicht nur die
Neuerrichtung baulicher Anlagen, sondern auch
die Anderung oder Nutzungséinderung vorhande-
ner Anlagen ?§ 28 Satz 1, 1. Halbsatz BauGR).

Die durch diese Satzung begiinstigten Vorhaben
miissen Wohnzwecken dienen. Dabei ist der Be-
griff des ,Dienens" entsprechend den zu § 35
Abs. 1 BauGB entwickelten Grundsdtzen auszule-
gen. Das bedeutet, daB der Wohnzweck das Vorha-
ben insgesamt prigen mull; untergecrdnete Ne-
bennutzungen sind aber nicht ausgeschlossen.

Solchen Vorhaben kann die Darstellung im Fli-
chennutzungsplan iiber Flichen fiir die Landwirt-
schaft oder Wald nicht entgegengehalten werden.
Das bedeutet, daB dieser &ffentliche Belang durch
das Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB
nicht ,beeintréchtigt" wird.

Solchen Vorhaben kann auflerdem nicht entge-
gengehalten werden, dafl die Entstehung oder
Verfestigung einer Splittersiedlung zu befiirchten
ist. Das bedeutét, dal auch dieser dffentliche Be-
lang durch das Vorhaben im Sinne des § 35 Abs, 2
BauGB nicht beeintrichtigt wird. Dafl in § 4 Abs. 4
Satz 1| BauGB-MaBnahmenG die ,Entstehung ei-
ner Splittersiedlung” aufgefithrt ist. hat allein
klarstellende Bedeutung, denn Ansatz fiir die
Satzungsregelung ist gerade das Bestehen einer
Splittersiediung. Von der Begiinstigung nicht er-
falt ist die Erweiterung einer Splittersiedlung,
wena sie {iber die Verfestigung hinausgeht.

Nach § 4 Abs. 4 Satz 2 BauGB-MafinahmenG kann
die Satzung auch auf Vorhaben erstrecht werden,
die kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben
dienen. Dadurch werden nicht Handwerks- und
Gewerbebotriebe allgemein begiinstigt, vielmehr
muf die Satzungsregelung konkret auf solche Be-
triehe bezogen sein, die dem Charakter des vor-
handenen Siedlunigsansatzes entsprechen und

" sich in ihn gleichsam ,einfiigen".

Nach § 4 Abs. 4 Satz 3 BauGB-MafinahmenG kann
die Gemeinde in der Satzung ndhere Regelungen
iiher die Zulissigkeit von Vorhaben treffen. So
kann z. B. festgesetzt werden, dall nur Erweite-
rungen und/oder Umbauten zuliissig sind; aufier-
dem kdnnen die iliberbaubaren Grundstiicksfla-
chen cder die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt
werden.

Die Satzung mull mit einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung vereinbar sein; das ergibt sich
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aus der Verweisung in § 4 Abs, 4 Satz 4 BauGB-
MabBnahmenG auf § 34 Abs. 4 Satz 2 BauGB. Das

kommt z. B. dann in Betracht, wenn ein Erforder-’

nis fiir die Aufstellun%lemes Bebéuungsplans be-
steht, um den Bereich stidtebaulich zu ordnen.
Das kann auch der Fall sein, wenn die Nahe emis-
sionstréichtiger landwirtschalitlicher Betriebe eine
Wohnbebauung nicht zulat.

Vor ErlaB der Satzung ist den betroffenen Biir-
gern und beriihrten Triagern Hffentlicher Belange
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener IFrist zu geben. Das ergibt sich aus der
Verweisung in § 4 Abs. 4 Satz 4 BauGB-MaB-
nahmenG auf § 34 Abs. 5 Bau(GB. Die Verfahrens-
vorschriften des § 2 BauGB-MaBnahmen(G finden
beim Erlafl dieser Satzung keine Anwendung; das
Gesetz sieht dies nicht vor. Die Satzung ist anzei-
gepflichtig; ‘

§ 2 Abs. 6 BauGB-MaBnahmenG findet keine An-
wendung.

Von der Satzung unberiihrt bleibt die Anwendung
der Vorschriften iiber die begiinstigten Vorhaben
in § 4 Abs. 3 BauGB-MaBnahmenG und § 35 Abs. 4
BauGB.

Die nach § 4 Abs. 4 BauGB-MaBnahmenG erlasse-

nen Satzungen bleiben auch iiber den 31. 12. 1997

hinaus in Kraft.

Zustimmung der héheren Verwaltungsbehm de
(§ 36 Abs. 1 BauGB)

Nach der bisherigen Fassung des § 36 Abs, 1
Satz3 BauGB durften Vorhaben wahrend der
Aufstellung eines Bebauungsplans (§ 33 BauGB),
bestimmte Vorhaben innerkalh der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile (§ 34 Abs. 3 BauGR)
und Vorhaben im AuBlenbereich, soweit sie nach
§35 Abs. 2 und 4 BauGB zu beurteilen sind, nur
mait Zustimmung der hiheren Verwaltungsbehor-
de genehmigt werden. Gem&l § 36 Abs. 2 Satz 3
BauGEB a. F. konnte die hihere Verwaltungsbe-
hérde fiir bestimmte Fille allgemein festlegen,
dafi ihre Zustimmung nicht erforderiich ist. Von
dieser Mdglichkeit ist im Interesse einer Verfah-
rensbeschleunigung aufgrund von Empfehlungen
des jeweils fiir die Bauaufsicht zustindigen Mini-
steriums durch Delegationsverfligungen der hd-
heren Verwaltungsbehdrden Gebrauch gemacht
worden.

Durch die Neufassung des § 36 Abs. 1 Satz 3
BauGB ist der bisherige Zustimmungsvorbehalt
kraft Gesetzes entfallen. Statt dessen ist die Lan-
desregierung erméichtigt, in den Auflenbereichs-
fallen des § 35 Abs. 2 und 4 BauGR allgemein oder
fiir bestimmte Fille festzulegen, dafl die Zustim-
mung der héheren Verwaltungsbehdrde erforder-
lich ist. Von dieser Erméchtigung hat die Landes-
regierung durch Verordnung zur Anderung der
Durchlithrungsverordnung zum Baugesetzbuch
vom 11, Mai 1993 (GV. NW. S, 294 - SGV, NW.
231 -) Gebrauch gemacht. § Z2a Abs. 1 der Verord-
nung enthélt einen grundsdtzlichen Zustim-
mungsvorbehalt flir Vorhaben nach § 35 Abs. 2
und 4 BauGB. § 2a Abs. 2 nimmt bestimmte Fall-
gruppen vom Zustimmungserfordernis aus. Damit
ist die bisherige Rechtslage, wie sie sich aus der
alten Gesetzesfassung und den erwihnten Dele-
gationsverfilgungen ergab, im Ergebnis weitest-
gehend aufrechterhalten worden.

Frist fiir die Erteilung
des Einvernehmens der Gemeinde
(§ 36 Abs. 2 BauGE)

§ 36 Abs. 2 BauGB ist gedndert worden. Nach Satz
2 Halbsatz 2 dieser Vorschrift beginnt die Frist flir
die Erteilung des Einvernehmens der Gemeinde
bereits mit der Elnreichung des Bauantrags bei
der Gemeinde zu laufen. Wird demnach z.B. das
Einvernehmen der Gemeinde zu einer Ausnahme
oder Befreiung fir ein ausschlieBlich Wohnzwek-
ken dienendes Vorhaben im Geltungsbercich ei-
nes gualifizierten Bebauungsplans (§ 30 Abs. 1
BauGB) ~ nicht in GE, GI und SO - nicht inner-
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halb eines Monats (§ 5 Abs. 3 BauGB-Maflnah-
menG), [ir sonstige Vorhaben nicht innerhalb von
2 Monaten (§ 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB) nach Einrei-
chung des Bauantrags bet der Gemeinde verwei-
gert, so gilt es als erteilt. Nur wenn die Priifung
des Antrags innerhalb des Zeitraums von einem
Monat aus wichtigen Griinden nicht abgeschlos-
sen werden kann, kann die Frist von der Gemein-
de durch Mitteilung an die Genehmigungsbehirde
um bis zu einen Monat verlingert werden {§ 5
Abs. 3 Satz 2 BauGB-MafinahmenGj).

Verhdltnis zwischen Bauplanungsrecht
und Fachplanung
{§ 38 BauGB)

§ 38 BauGB bezeichnet bestimmie Fachplanungs-
vorhaben, die von den Vorschriften des Dritten
Teils des BauGB (§§ 20—44) unberiithrt bleiben. Beij

~der Planung dieser Vorhaben kdnnen z. B. auch

entgegengesetzte bauplanerische Festsetzungen
im Einzelfall abwégend iiberwunden werden. Das
gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGE ist
in diesen Fallen nicht erforderlich.

Bislang fand der Fachplanungsvorbehalt u. a. auf
alle Vorhaben Anwendung, die nach den Vor-
schriften des Abfallgesetzes zugelassen wurden.
Dies betraf Planfeststellungsverfahren und Ge-
nehmigungen kleiner Anlagen. Fiir den Bereich
der Abfallentsorgungsanlagen hat das Investi-
tionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz nun
eine differenzierte Lisung gebracht. Danach giit
der Fachplanungsvorbehalt

1. fiir die Errichtung und den Betrieb von Abfali-
entsorgungsanlagen fiir die Ablagerung von
Abfillen {Deponien) — Planfeststellungsverfah-
ren —und

2. fiir die Errichtung und den Betrieb von dffent-
lich zugénglichen Ablallentsorgungsanlagen,
die nach den Vorschriften des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zugelassen werden - Ein-
zelgenehmigungen -

Der letztgenannte Bereich tréigt der Anderung des
Zulassungsverfahrens - vornehmlich der Abfall-
verbrennungsaniagen - Rechinung, deren Errich-
tung und Betrieb sich kiinftig nach den Vorschrif-
ten des Bundes-Immissionsschutzgesetzes richtet
{Artikel 6 Nr. 1 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz, § 7 Abs. 1 Abfallgesetz).
Durch die Ergénzung des § 38 BauGB wird gere-
gelt, dal der Fachplanungsvorbehalt des § 38
BauGB auch fir die nun nach den Vorschriften
des Bundes-Imrmissionsschutzgesetzes zu  ge-
nehmigenden Abfallentsorgungsanlagen beibe-
halten werden soll unter der Voraussetzung ihrer
difentlichen Zugidnglichkeit.

Diese begriffliche Einschrinkung erfolgte, weil es

nicht vertretbar erschien, samtlichen Abfallent-

sorgungsanlagen das Privileg des § 38 BauGB zu-
zubilligen. Weil nicht 6ffentlich zuginglich, fallen
nicht unter den Fachplanungsvorbehalt betrei-
bereigene Anlagen, die ausschliefllich der Eigen-
entsorgung dienen. Auch eine iiberbetriebliche
Abfallentsorgungsanlage flir wenige benannte
Einzelbetriebe ist in diesem Sinne nicht dffentlich
zuginglich.

Fristen im Genehmigungsverfahren
(3 5 BauGB-MalinahmenG)

Aligemeines

§ 5 Abs. 2 bis 4 BauGB-MafnahmenG verkirzt die
Fristen fir die Entscheidung Uber Teilungsantré-
ge, FHir die Erteilung des gemeindlichen Einver-
nehmens und die Priifung der bebauungsrechtli-
chen Zulassigkeit von Bauvorhaben.

Nach Absatz | gelten diese Regelungen nur

— fiir Vorhaben, die ausschliellich Wohnzwecken
dienen; also nicht fiir Vorhaben, die Wohnzwek-
ken und gewerblichen Zwecken dienen, wie z. B.
Errichtung von Wohnr- und Geschaftshausern,
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oder fiir Vorhaben mit Nutzungen, die dem
‘Wohnzweck untergeordnet sind;

— im Geltungsbereich qualifizierter Bebauungs-
pline im Sinne des § 30 Abs. 1| BauGB, soweit
diese als Art der baulichen Nutzung nicht Ge-
werbe-, Industrie- oder Sondergebiete festset-
zen.

Teilungsgenehmigung

Nach § 5 Abs, 2 Halbsatz | BauGB-MaBnahmen(G
ist in den Fillen der Nummer 5.1 iiber einen Tei-
lungsantrag innerhalb eines Monats zu entschei-
den; die Dreimonatsfrist des § 18 Abs. 3 Satz 3
BeuGB wird auf einen Monat verkiirzt. Die Frist
kann in entsprechender Anwendung des § 19
Abs._3 Satz 3 BauGB verlingert werden, und zwar
um hichstens drei Monate {§ 18 Abs 3 Satz 5
BauGB), also auf insgesamt hochstens vier Mona-
te {Absatz 2, 2. Halbsatz).

Der Lauf der Monatsfrist beginnt gemifi § 19
Abs. 3 Satz 3 BauGB mit dem Eingang des Tei-
lungsantrages bei der Genehmigungsbehérde. Da
die Genehmigungsbehirde nach § 19 Abs. 3 Satz |
BauGB das Einvernehmen der Gemeinde einzu-
holen hat und § 5 Abs. 3 Satz 1 BauGB-Malinah-
menG die Frist fiir die Erieilung des gemeindli-
chen Einvernehmens ebenfalls auf einen Monat
verkiirzt, sind in der Praxis Fidlle nicht auszu-
schliefen, in denen die Monatsfrist fiir die Ertei-
lung der Teilungsgenehmigung zeitlich eher ab-
18uft als die Monatsfrist fiir die Erteilung des ge-
meindlichen Einvernehmens. In diesen Fillen soll
von der Verlingerungsmdglichkeit nach § 5 Abs. 2,
2. Halbsatz BauGB-MaBnahmenG Gebrauch ge-
macht werden. Angesichts des Wortlauts des Ge-
setzes Gber den Beginn des Laufs der Frist fiir die
Erteilung der Teilungsgenehmigung erscheint es
nicht zuldssig, eine abweichende Auslegung da-
hingehend vorzunehmen, dal} die (verkiirzte) Frist
nach dem BauGB-MaBnahmenG erst in Lauf ge-
setzt wird, wenn der Teilungsantrag zusammen
mit der Entscheidung der Gemeinde Utiber die Er-
teilung des Einvernehmens bei der Genehmi-
gungshehirde eingeht,

Die Fristenregelung in § 5 Abs. 2 BauGB-Mal-
nahmen(: gilt nur fur Teilungsantrige, die auf ein
ausschlieBlich Wohnzwecken dienendes Vorhaben
abzielen, Es ist mithin erforderlich, dafi von den
Beteiligten dieser Zweck ausdriicklich offengelegt
wird; anderenfalls verbleibt es bei den Regelun-
gen des § 18 Abs. 3 BauGB.

Genehmigung von Vorhaben

Nach § 5 Abs. 4 BauGB-MaBinahmenG darf in den
Fallen der Nummer 5.1 die Genebmigung eines
Wohnbauvorhabens im qualifiziert beplanten Ge-
biet, in dem Wohnungen zuléissig sind, nicht nach
den §§ 30 und 31 BauGB versagt werden, wenn der
Antrag nicht innerhalb von drei Monaten nach
Eingang bei der Genehmigungsbehtrde abgelehnt
worden ist. Eine Verlingerung der Frist ist nichi
zuldissig.

Von dieser ,Bindungswirkung” erfaBt werden

auch die Anforderungen des § 15 BauNVO sowie
die Zuldssigkeitsvoraussetzung, dal nach § 30
AI:I."E 1 BauGB die ErschlieBung gesichert sein
mufi,

Der Beginn des Laufs der Dreimonatsfrist setzt
voraus, dall der Genehmigungshehirde bei einem
Baugenehmigungsantrag vollstindige Bauvorla-
gen eingerelcht sind und nicht nur diejenigen Un-
terlagen, die eine planungsrechiliche Beurteilung
des Vorhabens ermdglichen. Bei einer baupla-
nungsrechtlichen Bauvoranfrage, auf die § 5 Abs.
4 BauGB-Malnahmen(G enfsprechend anzuwen-
den ist, sind allerdings nur die zur planungsrecht-
lichen Beurteilung erforderlichen Bauvorlagen
vollstindig vorzulegen. Fehlende Bauvorlagen
sind nachzufordern mit dem Hinweis darauf, dafl
erst nach deren Eingang die Dreimonatsfrist zu
laufen beginnt.

54

8.1

6.2

Erkennt die Baugenehmigungsbehérde nach Ab-
lauf der Dreimonatsfrist die Unvereinbarkeit des
Vorhabens mit dem Bebauungsplan und erweist
sich das Vorhaben nicht aus bauordnungsrechtli-
chen Griinden als unzuléssig, so mul} sie die Bau-
genehmigung erteilen. Eine so erteilte Genehmi-

ng kann aber unter den Voraussetzungen des

48 Abs. 1 Landesverwaltungsverfahrensgesetz
zuriickgenommen werden.

Die Regelung des § 5§ Abs. 4 BauGB-MaBnahmenG
1Bt das nach § 36 Abs. 1 BuuGB erforderliche ge-
meindliche Einvernehmen bei der Erteilung von
Ausnahmen und Befrelungen unberihrt. Unbe-
riihrt bleibt auch die nachbarschiilzende Wirkung
von Vorschriften des Sffentlichen Baurechts mit
der Folge, dafl Nachbarwiderspriiche und -klagen
zulassig und ggf. begriindet bleiben,

Gemeindliches Einvernehmen

Nach § 5 Abs. 3 BauGB-MaBnahmenG gilt in den
Fallen der Nummer 5.1 bel Entscheidungen iber
Teilungsantriige und fiber die Zuldssigkeit von
Vorhahen das Einvernehmen der Gemeinde als
erteilt, wenn es nicht innerhalb eines Monats ver-
weigert wird, Die Fristen des § 19 Abs, 3 Satz 7
und des § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB werden mithin
von zwei Monaten auf einen Monat verkiirzt. Die-
se Frist kann durch Mitteilung der Gemeinde an
die Genehmigungsbehiorde um bis zu elnen weite-
ren Monat verldngert werden, wenn die Prifung
des Antrags innerhalb der Monatsfrist aus wichti-
gem Grund nicht abgeschlossen werden kann.
Mafigeblich fiir die Wahrung der Frist oder deren
Verlingerung durch die Gemeinde ist der Eingang
der Mitteilung bei der Genehmigungsbehirde.

Die Frist beginnt mit dem Eingang des Ersuchens
bei der Genehmigungsbehirde oder mit der Ein-
reichung des Antrags bet der Gemeinde.

FEine Fristverlangerung durch die Gemeinde hat
beim Einvernehmen fir Teilungsgenehmigungen
nicht automatisch zur Folge, daB auch die Frist,
innerhalb derer die Genehmigungsbehdrde zu
entscheiden hat, verlingert wird. Es ist mithin un-
eridfilich, daf bei einer Fristverlangerung durch
die Gemeinde auch die Genehmigunpgsbehirde
von der Moglichkeit zur Fristverlangerung Ge-
brauch macht.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(§ 7 BauGB-MaBnahmen()

Allgemeines

Die Satzung ither den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ist ein eigensténdiges planungsrechtii-
ches Instrument. Sie kann Investitionen pla-
nungsrechtlich absichern und gleichzeitig die
stédtebauliche Ordnung in der Gemeinde gewihr-
leisten. Thre Zielrichtung ist, durch Zusammen-
wirken von Investor und Gemeinde die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flir Investitionsvor-
haben zu schaffen und zugleich die Durchfiihrung
der Investitionsvorhaben innerhalb einer be-
stimmten Zeit zu gewihrieisten (Baurechte ver-
bunden mit Baupflichten).

Vorhaben- und Erschliefungsplan, Satzung der
Gemeinde und Durchfithrungsvertrag

Es ist zu unierscheiden zwischen dem Vorhaben-
und Erschliefungsplan des Vorhabentrigers, der
Satzung der Gemeinde {Flansatzung) und dem
DurchiGhrungsvertrag swischen Vorhabenirdger
und Gemeinde.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan ist ecin
Vorschlag des Vorhabentrigers, der mit der Ge-
meinde abzustimmen ist.

Die Plansatzung wird aufgrund des vom Vorha-
bentréger vorgelegten Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans von der Gemeinde erlassen. Sie ist die
rechtlich verbindliche Grundlage Fiir die baupla-
nungsrechtliche Zulidssigkeit des Vorhabens und
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der ErschlieBungsanlagen. Die Besonderheit der
Plansatzung besteht darin, daf sie auf ein konkre-
tes Vorhaben bezogen ist. Die kommunalrechtli-
cher und sonstigen [iir Satzungen mafigeblichen
Bestimmungen miissen beachtet werden. Die Sat-
zung ist kein Bauleitplan im Sinne des § 1 Abs. 2
BauGB. Vorschriften des BauGB iiber Bauleitpla-
ne finden jedoch Anwendung, soweit dies im § 7
BauGRB-MafrahmenG bestimmt ist.

Soweit die Satzung Gruhdstiicksflichen im rdum-
lichen Geltungsbereich eines Bebauungsplans be-
trifft, tritt der Bebauungsplan mit dem Inkraftire-
ten der Satzung nach § 7 Abs. 3 Satz 8 BauGB-
MaBnahmenG insoweit auler Kraft. Hierauf ist in
der Bekanntmachung der Satzung hinzuweisen.
Wird die Satzung im Rahmen eines Normenkon-
trollverfahrens fiir nichtig erklért, so lebt der ur-
spriingliche Bebauungsplan wieder auf, Dies gilt
nicht, wenn die Gemeinde einen selbsténdigen
AufhebungsbeschluB gefaBt hat, der erkennen
188t, daB der alte Bebauungsplan keinen Bestand
haben soll, wenn die neuen Festsefzungen un-
wirksam sein sollten (BVerw(G, Urteil v. 10. 8. 1990;
ZfBR 1980 S. 290). Hebt die Gemeinde eine wirk-
same Satzung nach § 7 Abs. 5 Satz 1 BauGB-Mali-
nahinenG wieder auf, so sind fiir diesen Bereich
die §§ 34 bzw. 35 BauGB anzuwenden. Es kann
sich jedoch nach § 1 Abs. 3 BauGB die Notwendig-
keit ergeben, einen Bebauungsplan aufzustellen,
um z. B. bereits durchgefiihrte Baumafinahmen in
die stiidtebauliche Ordnung einzufiigen.

Sinngemifl das gleiche gilt, soweit ein spéterer
Bebauungsplan Grundstiicksflichen im raumli-
chen Geltungsbereich einer Satzung liber einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan betrifft (vgl. § 7
Abs. T BauGB-MaBnahmenG).

Zwischen Vorhabentriger und Gemeinde Ist ein
Durchfiihrungsvertrag abzuschlieBen, in dem ins-
besondere die Handlungs- und Kostentragungs-
pflichten des Vorhabentréigers geregelt werden
{s.Nr.8.7).

Voraussetzungen fiir den ErlaB einer gemeindli-
chen Plansatzung

- Die Vorhaben diirfen ohne Aufstellung, Ande-
rung, Erginzung oder Aufhebung eines Bebau-
ungsplans nicht zugelassen werden kdnnen (§ 7
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB-MalinahmenG). Das
bedeutet, dal sie weder nach §§ 30, 31, 33 noch
nach § 34 oder nach § 35 BauGB zugelassen
werden kénnen und ein Planungserfordernis
besteht. '

Sofern es sich um Vorhaben handelt, die nach
§34 BauGB zu beurteilen sind, liegt ein Pla-
nungserfordernis vor, wenn das Vorhaben bo-
denrechtlich relevante Spannungen auslgst, die
aur durch eine Planung fiberwunden werden
kénnen, Handelt és sich um Vorhaben, die nach
§ 35 BauGB zu beurteilen sind, so ist ein Pla-
nungserfordernis dann gegeben, wenn die von
dem Vorhaben potentiell betroffenen Belange
einer Koordinierung durch ein geordnetes Plan-
verfahren bediirfen

Dem Planungserfordernis des Bau(GB kann an-
stelle eines Bebauungsplans durch eine Plan-
satzung nach'§ 7 BauGGB-MaBnahmenG Rech-
nung getragen werden.

~ Der Vorhabentriger muf bereit und in der Lage
sein, die Vorhaben und dié ErschlieBungsmafi-
nabmen auf der Grundlage eines von ihm vor-
gelegten Plans durchzufiithren, und sich gegen-
itber der Gemeinde zur Durchflhrung inner-
halb einer bestimmten Frist und zur Tragung
der Planungs- und Erschliefungskosten ganz
oder teilweise verpllichten (s. Nr. 6.6 und 6.7).

Inhalt des Vorhaben- und Erschliefungsplans

Der Vorhabenirdger mull einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan auf seine Kosten erarbeiten
und der Gemeinde zur Abstimmung vorlegen.
Uber Inhalt und Ausgestaltung des Plans duBert

sich das Gesetz nicht. An Inhalt und Ausgestal-

“tung sind nicht die gleichen Anforderungen wie

an einen Bebauungsplan zu stellen, Mindestanfor-
derung nach § 7 Abs. 4 BauGB-MalinahmenG ist
jedoch, daBl das Vorbaben planungsrechtlich ab-
schlieBend beurteilt werden kann:

— Das Vorhaben mufl konkret beschrieben wer-
den. Das bedeutet, daB die Art der Nutzung kon-
kret festgelegt werden mull; z. B. bei gewerbii-
chen Anlagen oder bei Gemeinbedarfseinrich-
tungen die genaue Art der Nutzung. Die Be-
stimmung eines Baugebietes im Sinne der Bau-
nutzungsverordnung reicht i. d. R. nicht aus,
kann aber zus#tzlich der Konkretisierung die-
nen. Ferner miissen das Mal der baulichen
Nutzung durch Unter- und Obergrenzen und die

* {iberbaubaren Grundstiicksflachen festgelegt
werden. Auch hier besteht keine Bindung an die
Baunutzungsverordnung. .

— Zur Sicherung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung sind gegebenenfalls weitere
Festlegungen, z. B. Stellung der Gebidude, An-
ordnung emittierender Anlagen, Lérmschutz,
Bauweise, Lage der Stellplétze, notwendig.

- Die Satzung ist nach der Neuregelung des § 7
Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG aus dem Flidchen-
nutzungsplan zu entwickeln. Die Verschriften
des § 8 Abs. 2 bis 4 BauGB und des § T Abs, 2
BauGB-MaBnahmengG iiber die Aufstellung von
Bebauungsplinen chne Flachennutzungsplan,
itber das Parallelverfahren und iiber vorzeitige
Bebauungspline gelten entsprechend.

— Der Plan kann auch stiidtebauliche Festlegun-
gen enthalten, die iiber den Katalog des § &
BauGB hinausgehen; z. B. ,Flichen fir Wohn-
gebidude, die mit Mitteln des sozialen Woh-
nungsbaus geférdert werden” oder ,Flichen fir
Eigentumswohnungen®,

-~ Es kdnnen auch Fesisetzungen baugestalteri-
scher Art aufgenommen werden (§ 9 Abs. 4
BauGB i V. m. § 81 Abs. 4 BauQ NW), Diese
Testsetzungen sollten zweckmidBigerweise in
den Grundziigen im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan und nicht im Durchfiihrungsvertrag
enthalten sein; Konkretisierungen sind aber im
Durchfiihrungsvertrag denkbar. Der Durchiiih-
rungsvertrag muf3 der Baugenehmigungsbehtr-
de nicht vorgelegt werden. Die Baugenehmi-
gungsbehdrde ist nicht an die Bestimmungen
des Durchfiihrungsvertrages gebunden.

~ Festlegungen anderer Art, z. B. zum Wirme-
und Schallschutz, kiinnen zwar Gegenstand ei-
nes Vorhaben- und FrschlieBungsplans sein,
werden dann aber nicht Inhalt der Satzang liber
den Plan und binden somit nicht die Bauge-
nehmigungsbehorde. Thre Einhaltung kann
gber i Durchfiihrungsvertrag vereinbart wer-
en.

— Das Vorhaben ist so konkret zu beschreiben,
da die fiir das Vorhaben erforderliche Er-
schlieBung einschlieBlich der Ver- und Entsor-
gung bestimmt und festgelegt werden kann;
z. B. Stichstrafien; AnschluBkanale w. &.

Im Vorhaben- und Erschlieffungsplan mufl der
Nachweis erbracht werden, dali die Erschlie-
Bung gesichert werden kann.

Sofern noch gesonderte Zufahrten als Erschlie-
Bungsantagen einbezogen werden missen, be-
steht die Notwendigkeit, diese ebenfalls zum In-
halt des Plans zu machen, soweit diese nicht auf
andere Weise sichergestellt werden. Die hierfur
notwendigen Flichen sind — wie der Plan im {ib-
rigen {s. Nr. 6.5) — parzellenscharf zu begrenzen,

— Der Plansatzung einschliefilich Vorhaben- und

Erschliefungsplan als deren Bestandteil ist ei-
ne Begriindung beizufiigen (§ 7 Abs. 1 Satz 5
BauGB-MaBnahmenG). In der Begriindung sind
das Planerfordernis sowie die Ziele, Zwecke und
wesentlichen Auswirkungen darzulegen.
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— Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan muB
auch die Auswirkungen der Vorhaben aufl die
Umwelt beriicksichtigen. Die Auswirkungen auf
die Urawelt sind von der Gemeinde in die Ab-
wigung einzustellen. Das Ergebnis der Abwi-
gung mull Niederschleg in der Plansatzung fin-
den; z. B. durch erginzende Bestimmungen in
enisprechender Anwendung des § 9 BauGB und
der Baunutzungsverordnung (§ 7 Abs. 1 Satz 4
BauGB-Mafinahmen(G), Zu den Auswirkungen
auf die Umwelt sind auch Ausfithrungen in der
Begriindung zu machen.

Nur soweit es sich um ein Vorhaben im Sinne
der Anlage zu § 3 des Gesetzes idber die Um-
weltvertraglichkeitspriiffung (UVPG) handelt, ist
eine Umweltvericiglichkeitspriifung nach § 17
UVPG durchzufiihren (s, Nr. 11).

Form des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mufl auf
einer geeigneten Planunterlage erstellt werden,
wobei die Abgrenzung des durch den Plan erfaf-
ten Gebiets grundsticksbezogen und parzellen-
scharf sein mufB, Die Lage im Gemeindegebiet
mubB klar erkennbar sein.

Der Plan kann so erstellt werden, dafi er einer
Planzeichnung eines Bebauungsplans entspricht.
Eine Bindung an die Planzeichenverordnung be-
steht fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
zwar nichi, es empfiehlt sich aber, diese weitge-
hend zu beachten, um klar und eindeutig zu sein.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann auch
in Form eines Projektplans erstellt werden.

Zum Vorhabentiriger

Der Vorhabentriger muf auf der Grundlage des
von ihm vorgelegten Plans bereit und in der Lage
sein, die Mafnahme innerhalb einer bestimmten
Frist durchzufthren. Die Gemeinde mub sich dar-
iber Gewiflheit verschaffen, ein bleBes Glaubhatt-
machen reicht nicht aus.

8.8

Als Vorhabentriger kommen natiirliche und juri-

stische Personen in Betracht. Wenn es sich um
Gesellschalten bilirgerlichen Rechts (z. B, Arbeits-
gemeinschaften) handelt, kénnen diese nur Vor-
habentriger werden, wenn sich jeder Gesellschaf-
ter gesamtschuldnerisch verpflichtet.

Der Vorhabenirager muB neben der Bereitschaft
auch die Méglichkeit haben, das Verhaben durch-
zufithren. .

Das bedeutet in erster Linie, daB ec tther die not-
wendigen finanziellen Mittel verfligen muB, das
Vorhaben einschliefilich der ErschlieBungsmal-
nahmen durchzufithren. Die firanzielle ILei-
stungsidhigkeit kann z. B. durch schriftliche Kre-
ditzusagen von geeigneten Banken oder Biirg-
schaftserklirungen zumindest in Hohe der Ko-
sten fiir die ErschlieBungsaniagen nachgewiesen
werden.

In der Regel mubB der Vorhabentrager auch Eigen-
tiimer der Fldchen sein, auf die sich der Plan er-
streckt. Eine anderweitige privatrechtliche Verfii-
gungsbefugnis z. B. Erbbaurechte, Vormerkungen
im Grundbuch zur Sicherung von Anspriichen auf
Eigentumsiibertragung oder Vorlage entspre-
chender Antriige beim Grundbuchamt kdnnen im
Einzelfall ausreichend sein.

Der Vorhabentriger libernimemt nach § 7 Abs, L
Satz 1 Nr. 2 BauGB-MaBnahmenG die Erschiie-
Bung in der Regel auf eigene Kosten. Die Vor-
schriften iiber die Tragung eines Cigenanteils der
Gemeinde in Hthe von mindestens 10% finden
keine Anwendung.

Durchfilhrungsvertrag

Der Verhabentrager muB sich zur Durchfithrung
des Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnah-
men innerhalb einer bestimmten Frist, wobei
auch eine stufenweise Durchfiihrung in Betracht

1

kommt, durch einen &ffentlich-rechtlichen Ver-
trag verpilichten, Der Vertrag bedart der Schrify-
form (§§ 54 ff Verwaltungsverfahrensgesets fir
das Land Nordrhein-Westfalen (VwWVIG. NW) vom
21. Dezember 1976, (GV. NW. S. 438), zuletzt geiin-
dert durch Gesetz vom 24. November 1992 (GV.
NW. 5,446 - SGV. NW. 2010 -). Er bedarf nach
§ 313 BGB in Verbindung mit § 62 VwVIG, NW. der
notarieilen Beurkundung, wenn der Trager oder
die Gemeinde sich zur Ubereignung von Grund-
stiicken verpllichten.

Der Vertrag ist vor BeschluBfassung iiber die Sat-
zung, spétestens vor Inkrafttreten der Satzung
{s. Nr. 6.8) zwischen dem Vorhabentriger und der
Gemeinde zu schliefien, da nach § 7 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB-MalnahmenG die Verpflichtung
Veoraussetzung fiir die Satzung ist.

Vertragliche Verpflichtungen des Verhabentré-
gers konnen durch Vertragsstrafen oder Biirg-
schaften gesichert werden: insoweit besteht auch
die Méglichkeit einer Unterwerfung unter die so-
fortige Zwangsvollstreckung {auf die Bestimmung
des § 81 VwVEG. NW iiber die Vertretung der Ge-
meinde und die Genehmigungspflicht wird hinge-
wiesen}.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
und gemeindliches Satzungsverfahren

Die Gemeinde muf} aufgrund des vorgelegten Vor-
haben- und ErschlieBungsplans entscheiden, ob
sie das Sgizungsverfahren ecinleitet oder den An-
lrag des Vorhabentrigers negativ bescheidet. Der
Vorhabentriger hat keinen Anspruch aul Einlei-
tung des Satzungsverfahrens, woh! aber auf eine

" Entscheidung nach pflichtgemiiiem Ermessen &7

Abs. 3 Satz 1 BauGB-MaBnahmenG).

Die Gemeinde ist nicht verpflichtet, den Plan in
der vorgelegten Fassung zum Gegenstand des
Satzungsverfahrens zu machen. Es kann sogar die
Verpflichtung bestehen, unter den Voraussetzun-
gen des § 7 Abs. 2 BauGB-MaSnahmenG, eine An-

erung oder Ergiénzung des Plans vom Vorha-
bentrdger zu verlangen, weil nur dadurch der
Planinhalt in die ,geordnete stidtebauliche FEnt-
wicklung” eingefiigt werden kann und/oder nur
dadurch den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen ist. Eine solche Situation
sollte jedoch vermieden werden. Durch Vorab-
stimmungen sollte der Vorhabentriiger veranlalit
werden, seinen Plan im Hinblick auf Einwendun-
gen und Vorschlidge der Gemeinde zu dndern oder
zu erghinzen, so dall ergiinzende Bestimmungen in
der Satzung der Gemeinde nicht notwendig wer-
den. Keinesfalls ist jedoch die Gemeinde berech-
tigt, selbst den Plan zu d@ndern, Auch erginzende
Festsetzungen (¥ 7 Abs. 1 Satz 4 BauGB-MaDb-
nahmenG) soliten dem Plan nicht widersprechen.
Zulissig ist eine Ergiinzung im Sinne einer Fort-
entwicklung bzw. weiteren Konkretisierung des
Planinhalis.

Einzelne Grundstiicksflichen auBerhalb des Vor-
haben- und Erschliefungsplans kénnen in die
Satzung einbezogen werden, wenn dies Fiir eine
geordnete stidtebauliche Entwicklung erforder-
lich ist. Dies kann z. B. dann der Fall sein, wenn
riicht unmittelbar durch das Vorhaben erforder-
lich gewordene Malnahmen durchgefihrt werden
sullen (z. B. Anpassung der in der Umgebung zu-
lissigen Bebauung). Werden sclche Flachen ein-
bezogen, miissen fiir sie in der Satzung Bestim-
mungen entsprechend § 9 Abs. | BauGB getroffen
werden (§ 7 Abs. 1 Satz 4 BauGB-MaBnahmenG).

Vor dem Satzungsbeschlull ist das Verfahren nach
§ 7 Abs. 3 BauGB-MaBinahmenG durchzufiihren.
Danach sind die ,betroffenen Biirger” und die ,be-
rithrten Tréger dffentlicher Belange” zu beteili-
gen. Ihnen ist innerhalb angemessener Frist Gele-
genheit zur Stellungnahme zu geben, Die Ange-
messenheit der Frist hiingt von den Umstinden
des einzelnen Falles ab; liber cinen Monat hinaus
wird die Frist jedenfalls grundsitzlich nicht zu
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bemessen sein. Die Befeiligung der Biirger und
der Triger Gffentlicher Belange kann gleichzeitig
erfolgen.

Alternativ kann die Beteiligung auch erfolgen wie
bei der Aufstellung eines Bebaulungsplans, durch
dffentliche Auslegung der Entwirfe nach § 3
Abs. 2 und 3 BauGB und Beteiligung der Triger

dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB.

Die Gemeinde kann nach § 7 Abs. 3 Satz 3 Halb-
satz 2 BauGB-MalnahmenG auch von den Ver-
fahrenserleichterungen des § 2 Abs. 3 bis 5
BauGB-MaBnahmenG Gebrauch machen. Dies
gilt unabhingig davon, ob das Vorhaben der Dek-
kung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevilke-
rung oder anderen Zwecken dienen sol! (dazu Nr.
2.3.1 und Nr.2.4).

In der Wahl des Beteiligungsverfahrens ist die
CGemeinde frei. Es wird empfohlen, bei einer gro-
Beren Zahl von Beteiligten das Beteiligungsver-
fahren wie bei der Aufstellung eines Bebauungs-
plans vorgesehen zu wihlen.

Die gemeindenachbarliche Abstimmung des Sat-
zungsentwurfs als formelle und materielle Pflicht
hat entsprechend § 2 Abs. 2 BauGB zu erfolgen.

Vor dem Satzungsbeschlul hat die gerechte Ab-
wigung der betroffenen éffentlichen und privaten
Belange untereinander und gegeneinander durch
die Gemeinde stattzufinden. Hierbei sind die glei-
chen Grundsitze malBigeblich, die fiir die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans gelten. Dies gilt auch
fiir die Berlicksichtigung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung nach § 8a BNatSchG
(s. Nr. 10). Ferner muf sichergestellt sein, dal die
Fliche, auf die sich der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan bezieht, nicht mit Altlasien belastet ist,
die eine zeitgerechte Durchiihrung oder die vor-
gesehene Nutzung des Vorhabens ausschlieBen.
Hierzu wird auf den Gem. RdErl d. Ministeriums
fir Stadtentwicklung und Verkehr, d. Ministe-
riums flir Bauen und Wohnen u, d. Ministeriums
fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschall -
Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbkela-
stungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleit-
planung und im Baugenehmigungsverfahren ~ v,
15. 5. 1992 (SMBL NW_ 2311} verwiesen.

Die Satzung ist nach § 7 Abs, 1 Satz 5 BauGB-
MaSnahmenG entsprechend § & Abs. 8 BauGB zu
begriinden. ’

Der Vorhabentréger hat keinen Anspruch auf Er-
laB einer Satzung, die dem von ihm vorgelegten
Vorhaben- und Erschlielungsplan’ entspricht. Wi-
dersprechen einzelne Bestimmungen der Satzung
dem Vorhaben- und Erschlieffungsplan, kann dies
wegen Verstoles gegen § T Abs. I BauGB-MaG-
nahmen(G zur Nichtigkeit fiihren.

Die Plansatzung ist der hoheren Verwaltungsbe-
hijrde gBezi.rksregierung) anzuzeigen. Die Rechts-
kontrolle, die der héheren Verwaltungsbehirde
obliegt, erstreckt sich auch auf den Vorhaben-
und Erschliefiungsplan als Bestandteil der Sat-
zung. Die Frist zur Geltendmachung der Verlet-
zung von Rechtsvorschriften betriigt nach § 7
Abs. 3 Satz 5 BauGB-MaBnahmenG einen Monat
und kann um max. zwei Monate verlingert wer-
den.

Die Satzung und die Durchfithrung des Anzeige-
verfahrens sind ortsiiblich bekanntzumachen. Das

bedeutet, daB nicht nur der Satzungstext, sondern.

auch der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als
Satzungsbestandteil mit vollem Inhalt bekanntzu-
machen ist. Die Bekanntmachung kann auch in
entsprechender Anwendung des § 12 BauGB vor-
genommen werden, was regeimilig zu empfehlen
ist.

Wird das Vorhaben nicht in der angegebenen
Frist durchgetiihrt, soll die Gemeinde die Satzung
aufheben {§ 7 Abs. 5 BauGB-Manahmen(G). Ent-
scillﬁdigungsanspriiche werden dadurch nicht aus-
geldst. '

6.9
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Anwendbarkeit von Vorschriften des BauGB
beim Vollzug der Satzung

Ausnahmen gem&B § 31 Abs, | BauGB kdnnen im
Vorhaben~ und ErschlieBungsplan und in den er-
ginzenden Bestimmungen der Satzung vorgese-
hen werden.

Die §§ 31 Abs. 2 und 33 BauGB sind anwendbar.
Planreife i Sinne von § 32 setzt zusatzlich vor-
aus, dafl der Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen
ist.

Teilungsgenehmigungen und Greazregelungsver-
fahren sind auf der Grundlage der Satzung iiber
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan mdglich
{§ 7 Abs. 4 Satz 2 BauGB-MalinahmenG).

Verdinderungssperre und Zurickstellung von
Baugesuchen gemil §§ 14, 15 BauGB sind als In-
strumente zur Sicherung der Aufstellung einer
Plansatzung nicht mdglich, da diese Insirumente
einer ausdriickiichen gesetzlichen Grundlage be-
durft hitten. Die Gemeinde ist jedoch in begriin-
deten Einzelfillen nicht gehindert, einen Aufstel-
lungsheschlul flir einen Bebauungsplan zu fassen
und hierauf aufbauend die Zuriickstellung eines
Baugesuches zu beantragen und/oder eine Vertn-
derungssperre zu erlassen.

Fin Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 BauGB ist
nicht gegeben. Ein Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1
Nr. 2 BauGB kann begriindet werden. Soweit ein
Vorkaufsrecht nach § 3 Abs. 1 BauGB-Mafnah-
menG besteht, kann es nach § 3 Abs. 4 auch zu-
gunsten des Vorhabentrigers ausgelibt werden.

Eine Enteignung zur Durchfiihrung einer Plan-
satzung ist nach § 7 Abs. 4 Satz 4 BauGB-Maf-
nahmenG in Verbindung mit § 85 Abs. 1 Nr. 1
Bau(GB zulissig, wenn Grundstiicke fir offentli-
che Zwecke, inshesondere ErschlieBungsanlagen,
benutzi werden sollen.

Zulassung der Vorhaben

Plansatzung mit dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan und &ffentlich-rechtlicher Vertrag er-
setzen nicht die fiir die Durchflihrung detr Vorha-
ben notwendigen Genehmigungen, wie z. B. Bau-
genehmigung oder Genehmigung nach dem Bun-
des-Immissionsschutzgesetz. Ein Vorhaben im
Geltungsbereich der Satzung ist zuléssig, wenn es
dem Inhalt der Satzung nicht widerspricht und
die ErschlieBung gesichert ist, was regelmilBig
aufgrund des Durchfihrungsvertrages anzuneh-
men ist.

Wirksamkeitsvoraussetzungen fur die Plansat-
zung, Geltendmachen von Rechisverstbfien und
ergangsregelungen

Die §§ 214 und 216 BauGB sind nach § 9 Abs. 3
BauGB-MaBlnahmenG entsprechend anzuwen-
den.

Muster flir eine Satzung

Ein Muster fiir eine Satzung ist in der Anlage ab-
gedruckt.

Umlegung
{85 45 Abs. 1 und 46 Abs. 4 Satz 3 BauGRB)

Erweiterung des Anwendungsbereichs auf den
unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach fritherem Recht konnte die Umlegung vor-
behaltlich der vorzeitigen Einleitung nach § 45
Abs. 2 BauGB nur im Geltungsbhereich eines Be-
bauungsplans durchgefiihrt werden. Inzwischen
hat sich ein Bediirfnis flir Umlegungen auch im
unbeplanten Innenbereich herausgestellt. Dies
gilt inshesondere fir Gebiete, in denen ein Plan-
erfordernis nicht besteht, eine wirtschaftliche und
bauordnungsrechtlich” zweckmifBige Bebauung
wegen der vorhandenen Grundstiicksstruktur je-
doch nicht mdglich ist und MaBstibe (Grundla-
gen) fiir die Umlepung ermittelt werden kénnen.

Die Neufassung des § 45 Abs. I BauGB ermoglicht
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nunmehr uanter
Umlegungen auch in nicht beplanten Innenberei-
chen (§ 34 BauGB).

MaBstab fiir die Umlegung im nicht beplanten In-
nenbereich ist die Eigenart der ndheren Umge-
bung. Aus der dort vorhandenen Bebauung {und
Nutzung) sind die f{ir die Umlegung malgeblichen
Grundlagen abzuleiten. Als n#here Umgebung
kommen nicht nur die unmittelbaren Nachbar-
grundstiicke in Betracht. Abzugrenzen ist die ni-
here Umgebung einmal insoweit, als sich die Neu-
gestaltung der Grundstiicke fiir die kiinftigen
Vorhaben, wenn diese ausgefiihrt sind, nicht nur
auf die unmittelbare Nachbarschalt auswirken

kenn und zum anderen insoweit, als die Umge-

bung ihrerseits die neuen Grundstiickszuschnitte
prigt oder doch beeinfluBt.

Die Eigenart der niheren Umgebung wird vor al-
lem dureh die vorhandene Bebauung gepragt. Die
Kriterien fiir die Bestimmung der Eigenari der
niheren Umgebung sind die Art und das Mal der
baulichen Nutzung, die Bauweise und {iberbauba-
ren Grundstiicksflachen, die ggf. durch besondere
Erklarung der Baugenehmigungsbelidrde festge-
legt werden kdnnen. Daraus ergibt sich ein be-
stimmter Rahmen, z B. fiir das MaB der Nutzung
(Z 1 bis 4; GRZ 0,2 bis 0,8; GFZ 0,2 his 1,8; GR 120
bis 800 m?®). Dieser Rahmen bildet dann die
Grundlage Hir die nach Lage, Form und GriBe
zweckmaiaBige Neugestaltung der Grundstiicke.
Die vorhandene bauliche und sonstige Nutzung
erfilll insoweit im nichi beplanten Innenbereich
dieselbe Funktion wie die Festsetzungen eines
Bebauungsplans im beplanten Bereich.

Ein Grundstiick ist nach Lage, Form und Grofle
dann zweckm#flig gestaliet, wenn seiner Bebau-
ung oder sonstigen Nutzung keine Hindernisse
entgegenstehen und die realisierbare Nutzung
gleichzeitig auch wirtschaftlich ist. Erforderliche

-Ausnahmen oder Befreiungen nach der Landes-

bauordnung fir die kiinftige Nutzung sind kein
dem Gebot der zweckmﬁ.gigen Gestaltung der
Grundstiicke entgegensiehendes Hindernis, wenn
die Baugenehmigungsbehirde der Umlegungs-
stelle gegeniiber diese Ausnahme oder Befrefung
verbindlich in Aussicht stellt. Im Hinblick auf die-
se rechiliche Sitnation ist die Umlegungsstelle
verpflichtet, sich mit der fiir die baurechtliche
Entscheidung zustandigen Behorde ins Beneh-
men zu setzen, um die erforderlichen Mafnahmen
gegenseitig abzustimmen.

Einbindung der 8ffentlich bestellten
Vermes ingenieure in die Bodencrdnung
(§ 468 Abs. 4 Satz 3 BauGB)

Die Vorschrift liber die Ubertragung der Vorberei-
tung der im Umlegungsverfahren zu treffenden
Entscheidungen sowie der zur Durchfiihrung der
Umlegung erforderlichen vermessungs- und kata-
stertechnischen Aufgaben ist in das BauGB neu
eingeliigt worden. Sie stellt klar, dali sich die Mit-
wirkung &ffentlich bestellter Vermessungsinge-
nteure im Umlegungsverfahren auf den durch
landesrechtliche Vorschrifien lesigelegten Aufga-
benkreis bezieht. Das bisherige Aufgabenfeld der
Sifentlich bestellten Vermessungsingenieure wird
durch diese Vorschrift nicht erweitert.

Neben der Ausfiihrung hoheitlicher Vermes-
sungsaufgaben kénnen den 8ffentlich besiellten
Vermessungsingenieuren weitere umlegungstech-
nische Aufgaben und Verivaltungsarbeiten im
Rahmen der Durchfithrung der Umlegung iber-
tragen werden. Hierzu gehGren insbesondere die
Vorbereitung von Bestandskarie und Bestands-
verzeichnis, Zuteilungsberechnungen, die Ab-
wicklung des Schriftverkehrs und Verhandlungen

. mit Umlegungsbeteiligten usw., letztlich die voll-

stindige Durchfiihrung der Umlegung mit Aus-
nahme der verfahrensrelevanten Beschliisse oder
Entscheidungen, soweit sie in Form eines Ver-
weltungsaktes ergehen. Die Gffentlich bestellten
Vermessungsingenieure kdnnen also Aulgaben

bestimmten Voraussetzungen '
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der Geschéftsstelle libernehmen, die die Enfschei-
dungen der Umlegungsstelle vorbervilel.

Nicht ubertraghar sind hoheitliche Durchfiih-
rungsverhandlungen, soweit sie iber die landes-
rechtlich festgelegten Vermessungsaufgaben hin-
ausgehen. Zu den ni¢ht Gbertragbaren Durchfith-
rungsverhandlungen gehdren insbesondere der
Umlegungsbeschlul (§ 47 BauGB), der Beschluld
itber die Aufstellung des Umlegungsplans {§ 66
BauGB), die Vorwegnahme der Entscheidung (§ 76
BauGB), ferner die Erteilung der Genehmigung
fiir Vorgéinge und Vorhaben, die der Verfligungs-
und Verdnderungssperre unterliegen (§ 51
BauGB} - mit Ausnahme der Vorgidnge von gerin-
ger Bedeutung (§ 46 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) - sowie
die vorzeitige Besitzeinweisung (§ 77 BauGB).

Erschlieflung, ErschlieBungsvertrag
ErschlieBung (§ 133 Abs, 3 Satz 1| BauGB)

in § 133 Abs. 3 BauGB ~ Vorausleistungen auf den
Erschliefungsbeitrag - ist Satz 1 neu gefaBt wor-
den. Es ist klargestellt, dall auch bei der Herstel-
lungsalternative Vorausleistungen bis zur Hohe
des voraussichtlichen endgiltigen Erschliefungs-
beitrags verlangt werden kdnnen.

Weiterhin ist durch Anfiigen des letzten Halbsut-
zes nunmehr geregelt, dall Vorausleistungen nur
erhoben werden diirfen, wenn die endgiitige Her-
stellung der ErschlieBungsanlagen innerhalb von
vier Jahren zu erwarten ist. Damit ist ein nach der
héchstrichterlichen Rechtsprechung bestehendes
ungeschriebenes Tatbestandsmerkmal ausdriick-
lich normiert. Ob die Herstellung innerhalb von
vier Jahren ,zu erwarten® ist, mufl anhand einer
Progaose festgestellt werden, die sich auf nach-
priifbare Tatsachen stitzt, u. a. Einstellung in das
Arbeitsprogramm, Sicherung der erforderlichen
gemeindlichen Haushaltsmittel, Absprache der
technischen Ausgestaltung in Anwendung der
Merkmalsregelung.

Erschliefungsvertrag

ErschlieBungslast

Die ErschlieBung ist Aufgabe der Gemeinden
(§ 123 Abs. 1 BauGB). Diese Aufgabenzuweisung
schliellt die Kostenlast mit ein, jedoch erlaubte
das Baugesetzbuch bisher schon eine {teilweise)
Abwilzung der FErschiieBungskosten durch die
Erhebung von Beitrdgen (§ 127 Abs. 1 BauGB).
Drese Regelung wird ergiénzt durch die landes-
rechilichen Befugnisse, Abgaben fiir Anlagen zu
erheben, die nicht zu den ErschlieBungsanlagen
im engeren Sinne zdhlen {§ 127 Abs. 4 BauGB]).

Ubertragung der Erschliefungsaufgabe und der
ErschlieBungskosten

Die Gemeinden ktnnen die ErschlieBung durch
offentlich-rechtlichen Vertrag aul einen Dritten
iibertragen {§ 124 Abs. I BauGB). Mit der Ubertra-
gung der ErschlieBungsaufgabe aufl den Erschlie-
Bungsunternebuner entstehen die Kosten nicht bei
der (Gemeinde, sondern beim Unternehmer.

Erweitere Moglichkeit zur Abwilzung der Er-
schlieBungskosten

Gegenstand des ErschlieBungsvertrages kann
nach dem ge&nderten § 124 Abs. 2 BauGB die Ver-
pflichtung des ErschlieBungsunternehmers sein,
ErschlieBungsanlagen in einem bhestimmten Er-
schlieBungsgebiet auf eigene Kosten zu errichten
ohne Riicksicht darauf, ob es sich um nach Bun-
des- oder Landesrecht beitragsfiahige oder nicht
beitragsfdhige Anlagen handelt. Es kann insbe-
sondere auch der gemeindliche Anteil in Hihe
von 10 v. H. des beitragsfdhigen Erschliefungs-
sufwandes nach § 120 Abs. 1 Satz 3 BauGB iiber-
nommen werden.

ErschlieBungsanlagen in diesem Sinne sind
— StraBen, Wege und Plitze sowie Parkflichen
und Griinanlagen einschliefilich ihres An-

schlusses an das Uberirtliche Verkehrsnetz
(§ 127 Abs. 2 Nrn. 1 bis 4 BauGB),
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— Anlagen fiir Zwecke des Immissio}\sschutzeé
{§ 127 Abs. 2 Nr. 5 BaulGB), !

— Anlagen zur Versorgung (Elektriziti?L.t, Wirme,
Gas, Wagser), i

- Anlagen zur Entwésserung der Grunc#.stﬁcke,
— Anlagen zur Abfallbeseitigung (Miillabfuhr)

oder, allgemein formuliert, all diejenigen Anlagen,
die erforderlich sind, um Grundstiicke entspre-
chend den Erfprdernissen des Verkehrs und der
Bebauung anzuschliefien {slehe § 1?3 Abs. 2
BauGB).

Da es nicht mehr darauf ankommt, ob die Er-

schliefflungsanlagen nach Bundes- odeér Landes-

recht beltragsfihig sind, kinien die Gemeinden

jetzt z. B. auch den ErschlieBungsaufwand fiir

- Priicken, Tunnel und Unterfiihrungén mit den
dazugehdrigen Rampen (§ 128 Abs. 3 BauGB)
entsprechend den Erfordernissen der Bebauung
und des Verkehrs, ' |

— Kinderspielplétze o

ganz oder teilweise durch Vertrag aufI einen Er-
schlieBungsunternehmer Uberiragen (wegen der
Ubernahme anderer Kosten siehe die Ausfithrun-
gen zum Stédtebaulichen Vertrag, Nr. 9?.

Nicht {ibertraghbare Kosten

Die Gemeinden knnen dem Erschliefungsunter-

nehmer allerdings nur diejenigen Erschliefungs-

kosten iiberiragen, die sie anderenfalls selbst tra-

gen miibten. Nicht iibertragbar sind deshalb die

Kosten fir

= Ortsdurchfahrten von Bundesstralj,en, soweit
sie in der Baulast des Bundes liegen (§ 128
Abs, 3 Nr.1 BauGB), oo

- LandesstraBen und Kreisstrafien, soweit das
Land oder die Kreise nach den Vorschriften des
StraBen- und Wegegesetzes NW' die Straflen-
baulast flir Ortsdurchfahrten oder Ortsurmge-
hungen tragen. '

|
Angemessenheit der vertraglichen Leistungen,’

sachlicher Zusammenhang mit der Erschliefung

Die vertraglich mit dem Erschliefungsunterneh-
mer vereinbarte Leistung, d. h. eine Verpflichtung
zur Herstellung der Erschliefungsanlagen, mull
nach § 124 Abs. 3 Satz 1 BauGB den gesamten
Umstdnden nach angemessen sein und im sachli-
chen Zusammenhang mit der ErschlieBung ste-
hen. X

Die Angemessenheit der vereinbarten Leistung
bezieht sich sowohl aul das ,Ob" und Wie" der
Herstellung der ErschlieBungsanlagen, also auf
ihre Erforderlichkeit, um die Bauflichen und die
gewerblich zu nutzenden Fldchen entsprechend
den baurechilichen Vorschriften zu nutzen, und
ihren sachlichen Umfang {Ausbauprogramm,
Ausbaustandards) als auch anf die Kosten der Er-
schlieBung. Stadtebaulicher Mafistab fiir die Her-
stellung der Erschliebungsanlagen stzd die Er-
fordernisse der Bebauung und des Verkehrs (§ 123
Abs. 2 BauGB). Sie begrenzen Art und Umfang
des Ausbaus, Die Anlagen haben so beschalfen zu
sein, daf sie diesen Erfordernissen génligen. An-
dererseits darf diz ErschlieBung nichl weiter ge-
her, als sie im Hinblick auf die Bebauung und den
Verkehr erforderlich ist. Die XKosten sind als an-
gemessen anzusehen, wenn sie schon vom Ansatz
her, d. h. bel ordnungsgemifier Abwicklung des
Vertrages, im Ergebnis dem Aufwand der Ge-
meinde entsprechen, den sie — unter Beriicksichti-
gung des Grundsatzes der ordnungsgeméilien ge-
roeindlichen Haushaltsfiihrung - hétie, wenn sie
die ErschlieBung selbst durchfithren wiirde, '

Eine Leistung kann daher den gesamtfen Umstén-
den nach z. B, unangemessen sein, wenn die Ge-
meinde die gesamten FKosten einer Erschlie-
Bungsmalnahme verlangt, deren Grﬁﬂ[c'e sich nicht
allein aus dem zu erschliefenden Bdugebiet er-
gibt, sondern im wesentlichen im Hinblick auf die
Verkehrssirome aus anderen Baugebieten not-
wendig ist. _ '
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Der sachliche Zusammenhang wiirde zumindest
teilweise fehlen, wenn auf Kosten des Unternch-
mers die Herstellung von Erschlieffungsanlagen,
z. B. von Griinanlagen, Kinderspielplatzen oder
&ffentlichen Stellplétzen gefordert wird, die nur
oder iiberwiegend die Bediirfnisse henachbarter
Baugebiete erfillen.

Beginn der Erschliefungsmafnahmen

Die Herstellung von Erschliebungsanlagen im
Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB setzt einen Bebau-
ungsplan voraus, Fehlt ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan, diirfen diese Anlagen nur mit Zu-
stimmung der héheren Verwaltungsbehirde her-
gestellt werden, sofern kein Fall des § 125 Abs. 2
Satz 2 BauGB vorliegt. Daraus folgt, dall der Er-
schlieBungsunternehmer nicht verpflichtet wer-
den kann, mit dem Bau von FrschlieBungsanlagen
im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB vor einer Zu-
stimmung der hoheren Verwaltungsbehdirde zu
beginnen.

Form des ErschlieBungsvertrages

Der ErschlieBungsvertrag bedarf nach § 124 Abs. 4
BauGB der Schriftform, soweit nicht durch
Rechtsvorschriflen eine andere Form vorgesehen
ist. Notarielle Form wiére z. B. erforderlich, wenn
sich die Gemeinde verpflichtet, nach Abschiufl der
ErschlieBung das Eigentum z. B. an Fldchen fiir
StraBen, Griinanlagen oder Kinderspielplitzen zu
ubernehmen. Um unndtig hohe Notarkosten zu
vermeiden, ist zu (berlegen, das Vertragswerk
aufzuspalten. Hierbei ist jedoch die Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs zu bertcksichtigen,
wonach ein Vertrag insgesamt der Form des § 313
BGB bedarf, wenn die einzelnen Teile in der Wei-
se zusammenhéngen, dafl nach dem Parteiwillen
der eine Teil von der Wirksamkeit des anderen
abhéix;gen soll (BGHZ 1687 S. 348, BGHZ 101
5. 393).

Erschliefungspflicht der Gemeinden

Nach § 123 Abs. 1 BauGB ist die ErschlieBung Auf-
gabe der Gemeinde. Diesc Aufgabe verdichtet sich
nach bisheriger Rechtsprechung in bestimmten
Fallen zur Pflicht, konkrete Erschliefungsmal-
nahmen durchzufithren. Diese Rechtslage erfahrt
durch die gesetzliche Regelung eine Bestidtigung:
Die Gemeinde mu@ die ErsehlieBung selbst durch-
fithren, wenn sie das zumutbare Angebot eines
Dritten ablehnt, die in einem qualifizierten Be-
bauungsplan vorgesehene ErschlieBung vorzu-
nehmen (§ 124 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Die Gemein-
de mub die ErschlieBung ziigig in Angriff nehmen.

An der Zumutbarkeit kann es fehlen, wenn der
Unternehmer nur einen Teil der ErschlieBungsko-
sten iibernehmen will oder keine ausreichende
Gewdilhr fir die Durchfihrung der ErschlieBungs-
maflnahmen bietet (siehe § 124 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

Ubergangsregelung

Nach der Uberleitungsvorschrifi des § 242 Abs. 8
BauGB ist die neue Regelung des § 124 Abs. 2
Satz 2 BauGB, wonach sich der Unternehmer
auch zur Ubernahme von Kosten fiir Anlagen ver-
pflichten kann, die nach Bundes- und Landes-
recht nicht {oder nur teilweise) beitragsfihig sind,
auch auf Kostenvereinbarungen in Alivertrigen
anzuwenden. Dadurch werden Riickerstattungs-
anspriiche ausgeschlossen, die von den Erschlie-
Bungsunternehmern anderenfalls infolge der vom
Bundesverwaltungsgericht angenommenen (Teil-)
Nichtigkeit dieser Vertrige geltend gemacht wer-
den kénnten.

Wahrend in den Neuvertriagen auch der bisherige
gemeindliche Erschliefungsaufwand von minde-
stens 10 v, H, abbedungen werden kann, bleibt es
nach der Uberleitungsvorschrift des § 242 Abs. 8
BauGB bei Altveriridgen dabei, daB die Gemein-
den diesen Anteil zu tragen haben, denn §129
Abs. 1 Satz 3 BauGHB ist weiterhin anzuwenden.
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Stﬂdteba.mlichcr Vertrag
(§ 6 BauGB-MafinahmenG)

" Allgemeines

Stadtebauliche Veririige waren bereits bisher an
vereinzelten Stellen (z. B. §§ 124 und 157 BauGB)
im Stddtebaurecht angesprochen. In dem Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgeseiz
wird der stidtebautiche Vertrag bundeseinheitlich
erstmals eingehender im Stidtebaurecht geregelt.
Hiermit soll eine verstirkte Anwendung vertrag-
licher Elermente im Stédtebau gefSrdert werden
{s. auch Nr. 8 und Nr. 8.2).

Die Praxis wird bel der Gestaltung stadtebauli-

cher Vertrige zwel mafigebliche Grundgedanken

zu berlicksichiigen haber: ‘ .

- Die gesetzliche Regelung stellt weitgehend eine
Positivie der bisherigen Hechisprechung
zu stidtebaulichen Vertrégen dar.

=~ Andererseits ist jedoch zu beachten, daid stidte-
bauliche Vertrige erstmals auf eine klare ge-
setzliche Grundiage gestelit wurden. Auf dieser
Basis sollten der Rechisanwendung gewisse
neue Gestaltungsspielrdume erdifnet werden,
die allerdings insbesondere hinsichilich der
Folgekostenvertrdge nicht {iberschitzt werden
diirfen.

In jedem Fall sollte die gesetzliche Regelung des

stidtebaulichen Vertrages [lir die Praxis eine we-
sentliche Hilfe dabei sein, das flexible Instrument
des Vertrages verstéirkt zu nutzen. Vor allem im
Vorfeld stadtebaulich stringenter Malnahmen
(Baugebot, stidtebauliche Entwicklungsmafnah-
me}, zur Sicherung komrmunaler Planungsabsich-
ten und zur Umsetzung stidtebaulicher Planun-
1 bietet sich der stadtebauliche Vertrag als kon-
iktlosendes Instrument an.

Gegenstand und Grundsatze

In § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB-MaBnahmenG ist in
gllgemeiner Form geregelt, was Gegenstand eines
stidtebanlichen Vertrages sein kann. Danach
kann eine Gemeinde einem Dritten durch Vertrag
die Vorbereitung und Durchiihrung stidtebauli-
cher Malinahmen iibertragen oder hieriiber ande-
re Vereinbarungen treffen. Satz 2 nennt beispiel-
halt einige Vertrige.

Ergéinzend hierzu sind beim Abschlul stidtebau- -

licher Vertrige [olgende allgemeine Grundsitze
zu beachten:

Sthdtebauliche Vertriige sind tendenziell dem &f-
fentlichen Recht zuzuordnen, Die §§ 54 H. VwVIG,
NW. finden daher grundsitzlich Anwendung.

Die enischeidende rechtliche Schranke fiir die
Zulfissigkeit eines stddtebaulichen Vertrages be-
steht darin, daf ihm zwingende Rechtsvorschrif-
ten nicht entgegenstehen diirfen (§ 54 Satz 1
VwVIG, NW.). Im konkreten Einzelfall ist daher

stets zu priifen, ob die Vorschrilf, von der ggf.

durch vertragliche Vereinbarung abgewichen
werden soll, zwingendes Recht darstellt oder dis-
ponibel ist. ’

Im iibrigen finden gemif § 62 Satz 2 VwVIG. NW.
aul den stidtebaulichen Vertrag die allgemeinen
Rechisgrundsidtize des Birgerlichen Geseizbuchs
{(BGB) Anwendung (z. B. § 242 BGRE). Zudem ver-
deutlicht § 6 Abs. 3 Satz 4 Halbsatz 2 BauGB-Mal-
nahmen(y einen weiteren Grundsatz, der fiir alle
stidtebaulichen Vertrige gilt: Danach ist die Ver-
einbarung einer vom Bauwilligen zu erbringenden
Leistung unzuléssig, wenn er auch ohne sie einen
Anspruch auf Erteilung der Genehmigung hitte.

Gemil § 68 Abs. 4 BauGB-MaBnahmenG bedarf
ein stéddtebaulicher Vertrag der Schriftform, so-
weit nicht durch Rechisvorschriften eine andere
Form vorgeschrieben ist (z. B. § 313 BGB).

Veriragliche Abreden im Zusammenhé.ng

mit stidtehaulichen Planungen

Veriragliche Abreden im Zusammenhang mit
Bauleitplanverfahren (Planungsabreden) oder mit

93.1

23.2.
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anderen stidtebaulichen Satzungsverfahren wer-
den in § 6 Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG geregelt.
Wesentliches Element solcher Planungsabreden
ist es, die mit einer Bauleitplanung verfolgten
kommunalen Ziele oder Zwecke vorzubereiten
oder zu sichern.

Zuni#chst finden auch hier wiederum die unter
Nummer 9.2 angesprochenen allgemeinen Grund-
slitze flir st8dtebauliche Vertrige Anwendung.

Die Planungsabreden sind unter Beachtung der in
§ 1 BauGB genannten Ziele und Zwecke zu tref-
fen. Handelt es sich <. B, um vertragliche Abreden
im Zusammenhang mit stidtebaulichen Entwick-
lungs- oder SanierungsmafBnahmen, so sind die in
§ 185 BauGRB bzw. § 136 BauGB genannten Ziele
und Belange zu beriicksichtigen,

In § 6 Abs. 2 Satz 3 BauGB-MaBnahmenG wird
klargestellt, dafi ein Anspruch auf Aufstellung ei-
nes Bauleitplans durch Vertrag niclit begriindet
werden kann, Eine vertragliche Verpflichtung
zum Erlal eines bestimmten Bebauungsplans ist
also unzuliissig. Die Aufstellung eines Bauleit-
plans kann jedoch Geschiftsgrundlage des stidte-
baulichen Vertrages sein. Entsprechendes gilt far
andere stiadtebauliche Satzungen.

Das Gesetz (§ 6 Abs. 2 Satz 2 BauGB-MaQ-
nahmenG} spricht beispielhaft einzelne Vertrags-
typen an:

Nr.1 Eine Pflicht zur Realisierung von Bauvorha-
ben entsprechend den Festselzungen eines
kiinftigen Bebauungsplans innerhalb ange-
messener Frist. Damit kann einem Grund-
stiickseigentiimer beispielsweise aufgege-
ben werden, das Grundstiick innerhalb einer
bestimmiten Frist entweder selbst zu bebau-
en oder einer Behauung durch Dritte zuzu-
fiihren. Einer solchen Vereinbarung kommt
angesichts der aktuellen Wohnungseng-
piisse besendere Bedeutung zu, da damit ei-
ne baldmdgliche Realisierung neuer Bau-
vorhaben gewihrleistet werden kann.

Nr.2 Abreden kdnnen getroffen werden mit dem
Ziel, den dringenden Wohnbedarf von Be-
vBlkerungsgruppen mit besonderen Wohn-
raumversorgungsproblemen ({z. B. Antrag-
steller des sozialen Wohnungsbaus, Alte, Be-
hinderte) zu decken. Hier kdnnen auch Ver-
einbarungen getroffen werden, die iiber den
Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1| BauGRB
hinausgehen, aber noch im Rahmen der all-
gemeinen Zielsetzungen nach § 1 BauGRB
liegen.

Nr.3 Hier sind sog. Einheimischenvertrige ange-
sprochen. Solche Abreden sind mit dieser
gesetzlichen Klarstellung — aber auch schon
vorher nach Mafigabe der Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts vom 11, 2. 1993
{DVBL 1993, 654) - grunds#tzlich zuléissig
Bei der konkreten Ausformung der Einhwi-
mischenbindung sind vielfiltige Gestal-
tungsméglichkeiten denkbar. Die Kommu-
nen haben insoweit einen weiten Gestal-
tungsspielraum, dessen Grenzen im jeweili-
gen konkreten Einzelfall zu bestimmen sind.
Angesichts der notwendigen Einzelfallbeur-
teilung sollten die Kommunen im ubrigen
dullerst zuriickhaltend bei allgemeinen, das
gesamte Gemeindegebiet und alle denkba-
ren Fallkonstellationen erfassenden Grund-
satzbeschlitssen sein Diese kénnen im Ein-
zelfall zu unbilligen und ggf. auch nichtigen
Abreden fithren. Folgende rechtliche Vor-
sussetzungen bzw, Schranken des kommu-
nalen Gestaltungsspielraums sind insbeson-
dere zu beachten:

— Wertragliche Vereinbarungen mit dem
Ziel, dem Wohnbedarf der ortsansissigen
Bevilkerung zu dienen, kommen insbe-
sondere in solchen Gebieten in Betracht,
in denen ein dringender Wohnbedarf der
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ortsanstissigen Bevblkerung - bei zugleich
hohem Zuzugsdruck — besteht.

— Das Einhelmischenmodell darf nicht dar-
auf angelegt sein, ,Nichteinheimische®
von dem Gemeindegebiet generell fernzu-
halten. In der jeweiligen Gemeinde miis-

" sen also stets auch Bauplitze ohne Ein-
heimischenbindung zur Verfiigung ste-
hen. '

— Die dem Vertragspartner der Kommune
obliegenden Verpflichtungen miissen den
gesamten Umstdnden nach angemessen
‘sein; ein’ Millbrauch der Machtiiberlegen-
heit eines Vertragspartners mull auspe-
schlossen sein.

Gegenstand eines stidtebaulichen Vertrages kann
auch die Bodensanlerung und die Freilegung von
Grundstiicken sein (§ 8 Abs. 1 Satz 2 BaulGB-Mal-
nahmenG). Als sinnvoll werden sich Veriragsbe-
stimmungen {iber den Ablauf ven Sanierungs-
mabBnahmen erwelsen, vor allem Infermations-,
Untersuchungs-, Abstimmungs- und auch Kosten-
pflichten. Auch zeitliche Vorgaben kinnen ebenso
wie VerfuBerungsverzicht und Verzicht auf Aus-
putzung einer Rechtsstellung {z. B. Verzicht auf
Stellung eines Bauantrages bis zum Abschlufl der
Sanierung der Bodenbelastung) vereinbart wer-
den.

Folgekostenvertrag

Fiir den Tolgekostenvertrag enthdlt § 6 Abs. 3
BauGB-MaBnahmenG eine eigene Regelung.

Unbeschadet der auch hier geltenden allgemeinen
Grundsatze fHir die Zulissigkeit stidtebaulicher
Vertrige wird insbesondere folgendes zu beachten
sein: -

Gegenstand von Folgekostenvertréigen kdnnen
Anlagen und Einrichtungen sein, die der Allge-
meinheit dienen. Die gésetzliche Regelung, daf
diese Einrichtungen auch auflerhalb des Bauge-
biets liegen konnen (z.B. Schule, Kindergarten)
belegt, daBb eine restriktive Auslegung hier nicht
angezeigt ist. '

Entscheidend ist, daf nur die Kosten fiir Malnah-
men iibernommen werden diirfen, die Vorausset-
zungen oder Folge des geplanten Vorhabens sind
(Grundsatz der unmittelbaren Kausalitit). Im
Vertrag muf} zum Ausdruck gebracht werden, dall
die vereinbarten Betrige flir bestimmte Folge-
maBnahmen verwendet werden sollen, Bei der Ab-
schiitzung der aus AnlaB eines Vorhabens 7u er-
wartenden FolgemaBnahmen kann hinsichtlich
deren Art und Kosten auf Erfahrungssétze zu-
riickgegriffen werden. Damit wird die Beriicksich-
tigung erst zukiinftig entstehender Kosten fiir 2u-
ldssig erklirt, was zwangsliufig eine — miglicher-
weise mit gewissen Ungenauigkeiten behaftete -
Schitzung voraussetzt.

Unzuldssig sind Folgekostenvertrige, die eine Ge-
meinde unterschiedslos bei jeder neuen Schaffung
von Baurecht zur Voraussetzung fiir ihre Planung
wmacht. Dies wiirde letztlich aufl eine unzuléssige
allgemeine Zuzugsabgabe hinauslaufen.

Verh#ltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurechi
(5§ 8 a bis Bc BNatSchG)

Einfithrung

. Das Verhiltnis der Vorschrifien tber die natur-

schutzrechiliche Eingriffsregelung entsprechend
% 8 BNatSchG zu den Vorschriften iiber die Bau-
leitplanung nach §§ 1 ££. BauGB und die Zuldssig-
keit von Bauvorhaben nach §§ 30 ff. BauGB hat in
den letzten Jahren im Vollzug der Bauleitplanung
und der Baugenehmigungsverfahren erhebliche
Auslegungsschwierigkeiten bereitet und den bun-
deseinheitlichen Vollzug des Planungsrechts er-
schwert. Im Investitionserleichterungs- und
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Wohnbaulandgesetz sind in §§ 8a his 8c

" BNatSchG besondere bundesrechtliche Vorschrif-

ten erlassen worden.

Dabei regeln:

— §8a Abs. 1 und 8 BNatSchG das Verhéltnis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zur
Bauleitplanung,

— § Ba Abs. 2 und B BNatSchG das Verhéltinis der

* naturschutzrechtlichen FEingriffsregelung  zu
den Vorschriften iiber die Zulidssigkeit von Vor-
haben,

~ § Ba Abs. 3 bis 5 BNatSchG den Vollzug von
Festsetzungen in Bebauungsplinen fir Aus-
gleich oder Ersatz oder Minderung von zu er-
wartenden Eingriffen,

- § $a Abs. 7T BNatSchG die Beteiligung der unte-
ren Landschaftsbehirde in Vorhaben-Genehmi-
gungsverfahren,

- § 8b BNatSchG die ,Ermichtigungen’ an die
Léander, von bestimmten Vorschriften der §§ 8a
und 8¢ BNatSchG abweichende gesetzliche Re-
gelungen zu treffen,

- § 8¢ BNatSchG das Uberleitungsrecht,

Ergiinzt werden diese Regelungen durch die Er-
weiterung der gesetzlichen Vorkaufsrechte der
Gemeinde in § 24 Abs, | Nr. 1 BauGB um im Be-
bauungsplan festgesetzie Flachen fiir Ausgleichs-
und KErsatzmafBnahmen im Sinne des § 8a
BNatSchG.

Bei den Vorschriften der §§ 8a bis 8¢ BNatSchG
handelt es sich um erginzende Vorschriften zur
naturschutzrechilichen Fingriffsregelung, die
festlegen, wie diese in der Bauleitplanung und bei
der Priifung der baurechtlichen Zuldssigkeit von
Veorhaben anzuwenden ist.

Unmittelbar geltende bundesrechtliche Regelung
(§ 4 Satz 3 BNatSchG)

Rechtsgrundlage der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung sind § 8 BNatSchG und die entspre-
chenden Regelungen des Landschaltsgesetzes des
Landes Nordrhein-Westfalen (LG). Bei dem Bun-
desnaturschutzgesetz handelt es sich um ein
Rahmengesetz des Bundes nach Artikel 75 Nr. 3
(;Gi. Es enthalt Hahmenvorschriften, die durch die
Landesgesetzgebung néber auszufilllen sind. Aus-
genommen davon sind die Vorschriften, die in § 4
Satz 3 BNatSchG im einzelnen aufgefiihrt sind;
diese gelten unmittelbar. Die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung nach § 8 BNatSchG gehdrt
nicht zu den unmittelbar geltenden Vorschriften
des Bundesnaturschutzgesetzes, MaBgebend ist
daher die jeweils ausfilllende Vorschrift des l.and-
schafisgesetzes (§§ 4 bis 6).

Dije neuen Vorschriften der §§ 8a bis 8¢ BNatSchG
sind demgegenliber in den Katalog des § 4 Satz 3
BNatSchG aufgenommen; sie gelten damit bun-
desrechtlich unmittelbar, Dabei ist jedoch zu be-
achten, daB §8b BNatSchG es den Léndern er-
moglicht, hinsichtlich genau umschriebener Sach-
verhalte in bestimmtem Umfang abweichende Re-
gelungen von §§ 8a und 8¢ BNatSchG zu treffen.

Daraus folgt:

Die §5 8a bis 8¢ BNatSchG gelten unmittelbar und
gehen den landesrechtlichen Vorschriften in Aus-
fiillung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung entsprechend § 8 BNatSchG insoweit vor, als
sie bestimmte Sachverhalte regein. Da z.B. § Ba
Abs. 2 und 6 BNatSchG keine Regelungen {iber die
Anwendung der naturschutzrechilichen Eingriffs-
regelung auf Vorhaben im Aufienbereich nach § 35
BauGB enthilt, sind insoweit die landesrechtli-
chen Vorschriften iiber die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung auf diese Vorhaben weiter an-
zuwenden. Vergleichbares gilt fiir die Bedeili-
gungsform der Landschaftsbehirden bei sonsti-
gen Vorhaben im AuBenbereich nach § 35 Abs. 2
BauGR (§ 8a Abs. 7 Satz 4 BNatSchG).
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Die Grundsétze der naturschutzrechtlichen Ein-
%ﬂsregelung rach § 8 BNatSchG und §§ 4 bis 6

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 4 bis 8 LG setzt am Tatbestand der Verinde-
rung der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen
und damit an Realakten an (§ £ Abs. 1 LG).

Diese Verdnderungen sind dann Eingriffe, wenn
sie die Lelstungsfghigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftshild erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigen kénnen. Die Erheblichkeit jst
von der Eingriffsintensitiét abhingig, d. b. von der
durch das Vorhaben verursachten Stérung oder
Schadigung von Einzelelementen oder des Ge-
samizusammenhangs von Natur und Landschaft.
Nachhaltigkeit wird {iberwiegend mit Dauerhaf-
tigkeit gleichgesetzt mit der Folge, daB die Neuer-
richtung eines griBeren Vorhabens insoweit den
Tatbestand eines Eingriffs erfiillt, als die Lei-
stungsfihigkeit des Naturhaushalls oder das
Landschaftsbild dadurch zumindest nachhaltig
beeintrichtigt werden kann. Die Beeintrachtigung
besteht zumindest in der zu Realisierung des Vor-
habens erforderlichen Versiegelung des Bodens,
der Beseitigung des Bewuchses und dem damit
verbundenen Verlust von Lebensraum fiir Pflan-

‘zen und Tiere oder evil in der Verdnderung des

Landschafisbildes. .

§ 4 Abs. 2 LG enthiilt eine Auflistung von Tatbe-
stiinden, von denen unwiderleglich vermutet wird,
dafl sie Eingriffe im Sinne der gesetzlichen Defini-
tion sind n&’ositivliste). Nach Nummer 4 dieser
Vorschrift gehGren hierzu u. a. die Errichtung oder
wesgentliche Anderung von baulichen Anlagen im
Sinne von § 2 Abs. 1 der Landesbauerdnung, Um-
gekehrt werden in § 4 Abs. 3 LG Mafinahmen be-
nannt, die im Sinne des Landschaftsgesetzes nicht
als Eingriff angesehen werden {Negativliste).

§ 4 Abs. 4 LG sieht bei Vorliegen eines Eingriffs
Fir den Verursacher verschiedene Rechtsfolgen
vor, die nacheinander wie folgt zu priifen sind;

- Vermeidbare Beeintrichtigungen von Natur
und Landschaft sind zu unterlassen (§ 4 Abs. 4
Satz 1 Alt 1 LG). Der Begriff der Vermeidbar-
keit ist in seinen Einzelheiten umstritien. Er ist
Jedenfalls nicht in einem naturwissenschaftli-
chen Sinn zu verstehen, denn in tatsichlicher
Hinsicht ist nahezu jeder Eingriff vermeidbar.
Der Begriff der Vermeidbarkeit, bedarf aus die-
sem Grunde rechtlicher Eingrenzung (BVerw(y
Beschl vom 30. Oktober 1992 ~ 4 A 492 - NVwZ
1903, 563). Nach k. M. steht das Vermeidungsge-
bot daher seinerseits unter dem verfassungs-
rechtlichen Gebot der VerhélinismiBigkeit der
Mittel. Fachgesetzlich gerechtfertigte Vorhaben
gelten grundséitzlich als unvermeidbar, Ver-
meidbar sind Beeintrichtigungen von Natur
und Landschaft regelmiBig dann, wenn es in
der Sache eine den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild schonendere Alternative gibt.

- Die so verbleibenden unvermeidbaren Beein-

triichtigungen sind innerhalb einer zu bestim-
menden Frist durch MafBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen, soweit dies zur Verwirklichuni der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erforderlich ist — Ausgleichsmalnahmen ~ (§ 4
Ahs. 4 Satz 1 Alt. 2 LG). Als ausgeglichen gilt der
Eingriff dann, wenn nach seiner Beendigung
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachti-
gung des Naturhaushalts zuriickbleibt und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederher-
ges}tellt oder neu gestaltet ist (§ 4 Abs. 4 Satz 2
LG).

— Bei nicht vermeidbaren und nichi im erforderli-

chen MaBe ausgleichbaren Eingriffen ist eine
Abwégung nach § 4 Abs. 5 LG durchzufiihren.
Gehen dabei die Belange des Naturschutzes uad
der Landschaltspflege den mit dem Vorhaben
verfolgten Belangen vor, ist der Eingriff za un-
tersagen. '

104
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~ Liegen die Voraussetzungen fiir eine Untersa-
gung nicht vor und kann der Eingriff nicht aus-
geglichen werden, hat der Verursacher nach § 5
Abs. I LG Ersatzmalnahmen an anderer Stelle
in dem durch den Eingriff betroffenen Raum
durchzufiihren. Kdnnen die Ersatzmalinahmen
nicht oder nicht zweckentsprechend durchge-
fithrt werden, ist gem. § 5 Abs. 3 LG ein Ersale-
geld zu entrichten.

Gepriift werden diese Schritte nach §6 Abs 1 LG L.
d. R. im sog. Huckepackverfahren im Rahmen des
Vorhaben-Genehmigungsverfahrens, also z. B, im
baugenehmigungs- oder immissionsschutzrechtli-
chen Genehmigungsverfahren fiir Vorhaben nach
§ 35 BauGB anhand des konkret beabsichtigten
Vorhabens. Dabei ist die Landschafisbehirde zu
beteiligen,

Die naturschutzrechtliche Eingriflsregelung in
der Bauleitplanung (§ 8a Abs. I BNatSch(G)

§ Ba BNatSchG stellt eine bundesrechtliche Son-
derregelung der Eingriffsregelung im Baupla-
nungsrecht dar, die fiir Vermeidung, Minderung,
Ausgleich und Ersatz eigere Vorschriften enthalt.
Insoweit sind §§ 4 bis 8 LG nicht anwendbar. Fiir
die Definition des Eingriffs gilt § 4 Abs. 1 LG,

Wahrend § 8 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG die Priifung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung an
die Genehmigung des einzelnen baulichen Vorha-
bens kniipft, wird in § 8a Abs. 1 BNatSchG die
Priifung in angepaBter Form auf die Ebene der
Bauleitplanung vorverlagert. Bauleitpléne stellen
zwar keine Eingriffe im Sinne von Realakten dar,
kinnen aber Eingriffe vorbereiten, weil sie die
planungsrechiliche Grundlage fiir Vorhaben und
damit Eingriffe schaffen kbnnen.

Fir eine Vorverlagerung der Priifung war malige-
bend, dal bereits nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuchs die Bauleitpline dazu beitragen sol-
len, daBi die natiirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln, die Belange des Na-
furschutzes und der Landschaftspflege bei der
Aufstellung der Bauleitpline zu beriicksichtigen
sind und mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden soll (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Der Vollzug der in Bebauungsplinen {estgesetzten
MaBnahmen fiir Ausgleich, Ersatz oder Minde-
rung ven zu erwartenden Eingriffen ist in § 8a
Abs. 3 bis 5 BNatSchG geregelt.

Durch Bauleitplane zu erwartende Eingriffe in
Natur und Landschaft (§ 8a Abs. 1 Satz 1
BNatSchG)

§8a Abs. 1 BNatSchG enthiilt eine ergianzende Be-
stimmung zu den §§ 1 {f. BauGB fiir Bauleitpline,
d b fiir Flichennutzungsplidne und Bebauungs-
pléne,

Voraussetzung ist, daB aufgrund des Bauleitplans
Eingriffe in Natur und Landschalt zu erwarten
sind. Mafgebend fiir die Bestimmung eines Ein-
griffs ist dessen Legaldefinition (vgl. § 4 Abs, 1 LG
-s.0, Nr. 10.3).

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist diese
Veraussetzung dann regelmidBig erfillt, wenn in
diesen erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen
im Sinne der Definition eines Eingriffs dargestellt
bzw. festgesetzt werden sollen. Bebauungspliine,
die z. B. lediglich den baulichen Bestand bzw. be-
stehende Baurechte festschreiben, Nutzungsande-
rungen in bestehenden baulichen Anlagen ermag-
lichen oder einzelne Nutzungen ausschlieBen sol-
len, bereiten dagegen keine Eingriffe vor und wer-
den von der Vorschrift regelmiflig nicht erfafit.
Bei der Anderung oder Ergiinzung von Bauleitpla-
nen ist darauf abzustellen, b und inwieweit auf-
grund der Erginzung oder Anderung Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Bei jeder Aulstellung, Anderung, Erginzung oder

ebung eines Bauleitplans ist daher zunichst
iiberschligig im Sinne einer groben Prognose zu
priifen, ob durch die beabsichtigten Darstellungen
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oder Festsetzungen des Plans Fingriffe i natur-
schutzrechtlichen Sinn zu erwarten sind. Sie sind
dann zd erwarten, wenn bel Realisierung der Dar-
stellungen oder Festsetzungen die Tatbestands-
merkmale fiir einen Eingriff nach §4 Abs. 1 LG er-
filit sind.

Konkretisierung der Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 5 Satz 2
Nr, 7 BauGB (§ 8a Abs. 1 Satz 1 BNatSchG)

Sind durch den Bauleitplan aufgrund einer iiber-

_schligigen Priifung Eingriffe in Natur und Land-

schaft zu erwarten, sind in der bauleitplaneri-
schen Abwigung die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 5 Satz 2
Nr. 7 BauGB erglinzt um die in § Ba Abs. [ Satz 1
BNatSchG genannten Elemente der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zu beriicksichtigen,
Dabei handelt es sich um folgende Elemente der
Eingriffsregelung:

- Vermeidungsgebot,

- Ausgleichspflicht und

— Ersatzpflicht (siche Nr.10,3).

Um dieser Berlicksichtigungspflicht nachkommen
zu konnen, bedarf es zun#chst einer Bestandsauf-
nahme von Natur und Landschaft in dem Bereich,
der von der Aufstellung, der Anderung, Ergéinzung
oder Aufhebung des Plans betroffen ist. Der Be-
standsaufnahme hat sich eine Bewertung anzi-
schlieBen. Die Intensitit der Bestandsaufnahme
und Bewertung hiingt im wesentlichen von der
Bedeutung der Flachen fiir die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts und das Landschaftsbild ab.
Diese Bedeutung ist — wie bei anderen Belangen
auch ~ aus konkreten Anhaltspunkten herzuleiten.
Zuriickgegriffen werden kann hierbei u. a. auf die
Landschaftspléne und deren $kologische Grundla-
gen sowie auf das Biotopkataster Nordrhein-
Westfalen. Insbésondere im Rahmen der Beteili-
gung nach § 4 Abs. 1 BauGB sollte deshalb die un-
tere Landschaftsbehtrde die Gemeinde durch die
Bereitstellung ihrer Informationen iiber Natur
und Landschaft unterstiitzen.

Dieser Bestandsaufnahme und -bewertung ist ge-
genitberzustellen Art und Umfang der aufgrund
der beabsichfigten Plahung zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft. Dabei sind neben
den zur Uberbauung vorgesehenen Grundstiicks~
flichen z B. auch die vorgesehenen ortlichen Ver-
kehrsflachen zu beriicksichtigen. Die Intensitét
auch dieser Erhebung hingt von der Wertigkeit
von Natur und Landschaft im Plangebiet ab. Sie
hat auf der Abstraktionsebene der Bauleitplanung
zu erfolgen und ist daher nicht projektscharf. Bei
der Ermittlung des Umfangs der zu erwartenden
Eingriffe kann die Gemeinde von ihren Erfah-
rungswerten ausgehen, in welchem Umfang Bau-
herren Festsetzungen in Bebauungspldnen tat-
séichlich durch Vorhaben ausnutzen.

Vermeidungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 Alt. 1
BNatSchG

Die Gemeinde hat nun entsprechend dem natur-
schutzrechtlichen Vermeidungsgebot (siehe oben
Nr. 10.3) zu priifen, in welchem Umfang die beab-
sichtigten Darstellungen und Festsetzungen, die
Eingriffe zur Folge haben kdnnen, zur Verwirkli-
chung der gemeindlichen Planungsabsichten tat-
s#chlich erforderlich sind. Das naturschutzrechtli-
che Vermeidungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 Alt. 1
BNatSchG steht dabel in engem sachlichen Zu-
sapmenhang mit dems Grundsatz des § 1 Abs. 5
Satz 3 BaulGB, wonach in Bauleitplanen mit
Grund und Boden sparsam und schonend umge-

gangen werden soll. Danach ist bei Darstellungen ~

oder Festsetzungen fiir spiatere Eingriffe auch zu
priifen, ob das Planungsziel mit einem geringeren
Eingriff in Natur und Landschaft - quantitativ,
gualitativ oder an anderen Standorten im Plange-
biet - erreicht werden kann. Die gemeindlichen
Planungsziele als solche kénnen durch das Ver-
meidungsgebot nicht in Frage gestellt werden. Die
zum Vermeidungsgebot von der Gemeinde ange-
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stellten Uberlegungen sollen dargelegt werden,
brauchen aber nicht im einzelnen in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan dokumentiert zu wer-
den {s. auch Nr. 10.4.3.2).

Ausgleichspflicht entsprechend § 8 Abs. 2 Satz 1
Alt 2 BNatSchG und Ersatzpflicht im Sinne des

" §8 Abs. § BNatSchG

104.3

Als n#chster Arbeitsschritt ist die Ausgleichs- und
Ersatzpflicht nach § 8 Abs. 2 Satz 1 Al 2
BNatSchG und entsprechend § 8 Abs. 3 BNatSchG
tiir die Abwiigung aufzubereiten.

Dabei ist zundchst zu priifen, inwieweit zur Ver-
wirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege Ausgleichs- oder Ersatzmall-
nahmen erforderlich sind (siehe Nr. 10.3). Bei der
Uberplanung von ehemals baulich genutzien, spa-
ter aber brach gefallenen Flachen (evtl. mit Altla-
sten) konnen bei der gemeindlichen Abwigung
tiber Art und Umfang der Kompensation der Ein-
griffe i. 4. R. die Aspekte des Freiraumschutzes
durch Reaktivierung einer Brachfliche, der wirt-
schaftlicheren Ausnutzung vorhandener Erschlie-
Bungsanlagen usw, beriicksichtigt werden,

Sind Ausgleichs- oder Ersatzmaflnahmen natur-
schutzrechtlich erforderlich, ist weiter zu priifen,
auf welchen Fldchen im Plangebiet welche Mal-
nahmen in Betracht kommen. AusgleichsmaBnah-
men sind dabei Mafnahmen fiir eine gleichartige
Kompensation der Eingriffsfolgen im rdumlichen
Zusammenhang mit dem Eingriff. Unter Ersatz-
mafinahmen im Sinne dieser Vorschrift werden
gleichwertige Kompensation im réumlichen Zu-
sammenhang mit dem Eingriff verstanden. Dar-
stellungen oder Festsetzungen, die dazu dienen,
die zu erwartenden Beeintrichtigungen zu min-
dern, sind sonstige Darstellungen oder Festiset-
zungen, die zu einer Minimierung der Eingriffsfol-
gen beitragen, wie Nutzungsbeschriankungen oder
die Festsetzung von einer Bebauung freizuhalten-
der Flichen und ihre Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr.
10 BauGB.

Die Beschrankung dieser Darstellungen oder
Festsetzungen auf das Plangebiet {Flachennut-
zungsplan = gesamtes Gemeindegebiet, Bebau-
ungsplan = Gebiet seines rdumlichen Geltungs-
bereichs) ist der Bauleitplanung immanent und
gilt auch [iir Darstellungen oder Festsetzungen
nach § 8a Abs. 1 BNatSchG. Dies wird durch § 8a
Abs. 1 Satz 2 BNatSchG verdeutlicht, der zwischen
Darstellungen und Festsetzungen zum Ausgleich,
Ersatz oder Minderung auf den Grundstucksfla-
chen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, und im

. sonstigen Geltungsbereich des Bauleitplans un-

terscheidet.

Die Gemeinde mub sich daher bei der Zusammen-
stellung des Abwigungsmaterials konkret mit der
Frage auseinandersetzen, in welchem Umiang, aul
welchen Fliachen und durch welche Mafinahmen
die zu erwartenden Eingriffe in die Natur und
Landschaft ausgeglichen, ersetzt oder gemindert
werden kSnnen. Sie hat dabel zu priifen, mit wel-
chen Malinahmen verniinftigerweise unter Wah-
rung einer geordneten stédtebaulichen Entwick-
lung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
im Bauleitplan Rechnung getragen werden kann.
Dabei wird es angesichts der begrenzten Verfig-
barkeit von Flichen vor allem um gualilative
Kompensation der zu erwartenden Eingrilfsfolgen
gehen. Inwieweit sich diese Kompensationsiiber-
legungen in Form von konkreten Darstellungen
oder Festsetzungen durchsetzen werden, ist dann
eine Frage der ordnungsgeméfien Abwagung.
Hinsichtlich der Mafnahmen fiir Ausgleich oder
Ersatz sollen nach § 8a Abs. 1 Satz 3 auch die Er-
gebnisse der Landschaftsplanung nach §§ 16 ff LG
herangezogen werden.

Berticksichtigung der Belange in der Abwigung
nach § 1| BauGB (§ 8a Abs. 1 Satz 1 BNatSchG)

Zentrales Anliegen der Vorschrift des § Ba Abs. 1
BNatSchG ist es, die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung materiell und verfahrensrechilich
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in das System der Bauleitplanung nach dem Bau-
gesetzbuch einzuordnen,

Abwidgung nach den verfahrensmiBigen und ma-
teriellen Vorschriften des Baugesetzbuchs und des
Malnahmengesetzes zum Baugesetzbuch

Die verfahrensmiBige Einordnung der natur-
schutzreehtlichen Eingriffsregelung in das Bau-
leitplanverfahren erfolgt dadurch, daB die chen
aufgestellten Grundsitze und Priifschritte ent-
sprechend dem jeweiligen Planungsstand, sowohl
Gegenstand der vorgezogenen Biirgerbeteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGR, der 8ffentlichen Auslegung
des Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB als auch
des Beteciligungsverfahrens der Triger idffentli-
cher Belange nach § 4 BauGB sind,

Die materielle Einordnung erfolgt einmal durch
Zuordnung im dargestellten Sinne in den Belan-
gekatalog des § 1 Abs, 5 BauGB. Dabel ist daraul
zu achten, daf sich die Belange des Naturschutzes
und der Landschaltspflege nach § 1 Abs. 5 Satz 2
Nr. 7 BauGB nicht in der Regelung des § 8a Abs. 1
BNatSchG erschipfen, sondern auch die Ziele und
Grundsitze der §§ 1 und 2 BNatSchG mitumfas-
sen. Materiel] ist zum anderen der Abstraktions-
grad der Bauleitplanung zu beachten, die im Ge-
gensatz zur Vorhabensplanung des Bauherrn die
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke
in der Gemeinde nur allgemein vorbereiten und
leiten soll.

Die konkrete Bericksichtigung der Belange von
Neturschutz und Landschaftsptlege erfolgt in der
Gesamtabwigung aller 8ffentlichen und privaten
Belange nach § 1 Abs. 8 BauGB nach Abwigungs-
grundsitzen. Dabei ist zu beachten, dall die Bau-
leitplanung eine rdumliche Gesamtplanung fir
das Gebiet darstellt, die von der grundsitzlichen
Gleichwertigkeit aller 6ffentlichen und privaten
Belange ausgeht und keinem Belang von vornher-
ein einen Vorrang gegentiber anderen Belangen
zuweist Nach § 1 Abs. 1 BauGB-MaBnahmen(s soll
zwar im Sinne eines vom Gesetzgeber herausge-
hobenen Belangs einem dringenden Wohnbedarf
der Bevblkerung besonders Rechnung getragen
werden. Den konkreten Stellenwert erhilt ein Be-
lang aber erst aus der konkreten planerischen Si-
tuation und aus der planerischen Wertentschei-
dung, die die Gemeinde dem einzelnen Belang in
der }konkreten Situation zumift (siehe auch Nr.
211},

Im Ergebnis wird dies regelmalig zu Darstellun-
gen und Festsetzungen fiir Ausgleich, Ersatz oder
Minderung von zu erwartenden Eingriffen in den
von der Vorschrift erfalten Bauleitplnen fihren,
Deren Umfang und Art gemessen an den zu er-
wartenden Eingriffen bleibt der konkreten Abwii-
gung und Enischeidung durch die einzelne Ge-
meinde entsprechend der speziellen Situation und
der Prioritatensetzung vorbehalten. Eine allge-
meine Verpflichtung zur vollen Kompensation be-
steht im en der Bauleitplanung nicht; sie
sollte jedoch im Inferesse des Schutzes und der
Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen
im Hahmen der Abwigung nach Méglichkeit an-
gestrebt werden.

Die Berficksichtigung der Belange von Natur und
dschaft wird in der Regel einen zentralen
Punkt der Planung ausmachen, so daB sie Nieder-
schlag im Erliuterungsbericht bzw. in der Be-
grindung finden miissen. )

Nach § 9 Abs. 8 BauGB ist dem Bebauungsplan ei-
ne Begriindung beizufiigen, in der auch die we-
sentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans
darzustellen sind. Zu den ,wesentlichen Auswir-
kungen* gehren auch solche auf Natur und Land-
schait; deshalb werden regelmiiBig zur Ermittiung
von Umfang und Grad der Inanspruchnahme von
Natur und Landschuft mbgliche Minderungen und
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen Ausfithrun-
gen in die Begriindung aufzunehmen sein. Die Ab-
wigung tind ihr Ergebnis miissen in der Begriin-
dung ihren Niederschlag Finden,

10.4.4
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Entscheidungen Uber bestimmte Darstellungen
oder Festsetzungen zum Ausgleich, Ersatz oder
zur Minderung von zu erwartenden Eingriffen
(§ 8a Abs. 1 Satz 2 BNatSchG)

Die Vorschrift stellt klar, dall in der Abwigung
auch dartiber zu entscheiden ist, mit Hilfe welcher
Darstellungen und Festsetzungen nach §§ 5 und 9
BauGB die zu erwartenden Beeintrichtigungen
gemindert, ausgeglichen oder ersetzt werden sol-
len.

Dabei wird es sich iberwiegend um Darstellungen
oder Festselzungen handeln, die zu einer dkologi-
schen Aufwertung von Flichen fithren, damit die-
se die durch die Eingriffe zu erwartenden Beein-
trachtigungen kompensieren kdnnen {qualitative
Kompensation). In Betracht kommt daneben die
planerische Sicherung und Aufwertung ansonsten
gefihrdeter Teile von Natur und Landschaft.

Mbgliche Darstellungen im Flichennutzungsplan

Die Ermittlung der Belange von Natur und Land-
schaft und deren Berlicksichtigung bei der Abwa-
gung hat den Charakter des Flachennutzungs-
plans als vorbereitenden Bauleitplar und die
Grobmaschigkeit sowie die lehlende Parzellen-
scharfe seiner Darstellungen zu beriicksichtigen,
Das bedeutet, dall der Flachennutzungsplan die
Fldchen fiir die einzelnen Nutzungen umweltver-
triglich zuordnet und als Tnstrument zur Siche-
rung von Flichen flir Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen geeignet ist. Folgende Darstellungen
kommen insbesondere in Betracht:

- Griwflichen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB).
~ Wasserflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB).
- Wald (§ 5 Abs. 2 Nt. 9b BauGE).

- Flichen fiir Mainahmen z2um Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB).

Mogliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Als Ausgleich oder Ersatz méglicher Beeintrichti-
gungen kommt die Festsetzung von Fliéchen oder
MaBnahmen in Betracht.

Als Festsetzungsméglichkeiten im Bebauungs-
plan, mit denen die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege beriicksichtigt werden
kénnen, sind insbhesondere zu nennen:

Die Festsetzung von
~ Griinflichen (§ 9 Abs, I Nr. 15 BauGB),

- Wasserflichen, soweit diese Festsetzungen
nicht nach anderen Vorschriften getroffen wer-
den kiinnen (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BuuGB),

- Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 Buchstabe b BauGB),

— Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschalt, soweil
solche Festsetzungen nicht nach anderen Vor-
schriften getroffen werden kénnen sowie Fla-
chen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB),

— Das Anpflanzen von Biumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen und Bindungen fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biu-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewiissern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB),

Beschrinkung auf das Plangebiet

Unter Nummer 10422 wurde bereits darauf hin-
gewiesen, dafl sich die Darstellungen und Festset-
zungen fiir Ausgleich oder Ersatz auf das Plange-
biet beschrénken. Aus dem Umfang der zu erwar-
tenden Beeintrichtigungen und den Méglichkei-
ten fiir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen kann
sich u. U. die Notwendigkeit ergeben, den rdumli-
chen Umpgriff des Plangebiets grifer zu fassen.
Dies hdngt auch von der Gesamtkonzeptlion der
Gemeinde [iir die Entwicklung des Gemeinde-
gebiets ab, die sich aus dem Flichennutzungsplan
ergibt,

Rechtlich nicht geboten aber zulissig ist es, im
Plangebiet nicht verwirklichbare Ersatzmalnah-
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men an anderer Stelle im Gemeindegebiet durch
MafBnahmen fir Naturschutz und Landschafts-
pflege vorzusehen und zu sichern (z. B. durch ver-
{ragliche Regelung). Dies kann insbesondere aus

Griinden des Aichensparenden Bauens und der

wirtschaftlichen Ausnutzung vorhandener Infra-

struktureinrichtungen Ergebnis der gemeindli-’

chen Abwigung sein. Eine Zuordnung nach § 8a
Abs. 1 Satz 4 BNatSchG und damit eine Kosten-
erstattung nach § 8a Abs. 4 und 5 BNatSchG ist
fiir MaBnahmen auBerhalb des Plangebiets nicht
mbiglich.

Die Frage, ob ein Bebauungsplan mit einem
riumlichk getrennten Teilbereich (z.B. fur die
Kompensation der vorgesehenen Eingriffe) zulds-
sig ist und ob in diesen Fillen eine Zuordnung
nach § 8a Abs. 1 Saiz 4 BNatSchG und damit eine
Kostenerstattung nach § 8a Abs. 4 und 5
BNatSchG méglich ist, ist derzeit nicht geklirt. Es
bleibt der Gemeinde unbenommen, die Kompen-
sationsmafnahmen auflerhalb des Plangebiets
mit anderen Regelungen abzusichern, z. B. durch
stidtebauliche Vertrige. ‘

Bedeutung einer Satzung nach § 8a Abs. 5 Nr. 1
BNzatSch( fiir den Detaillierungsgrad der Festset-
rungen ’

Hinsichtlich des Detaillierungsgrades von Fest-
setzungen in Bebauungsplénen ist der Grundsatz
der planerischen Zurilickhaltung zu beriicksichti-
gen, Diesem Grundsatz der planerischen Zuriick-
haltung dient z. B. auch die in § 8a Abs. 5 Nr.'1
BNatSchG vorgesehene Satzung, nach der die Ge-
meinde fiir das gesamte Gemelndegebiet Grund-
sitze im Sinne von Standards fiir die Ausgestal-
tung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ent-
sprechend den Festsetzungen der Bebauungspla-
ne treffen kann. Der Bebauungsplan braucht da-
her nur die oben dargestellten allgemeinen Fest-
setzungen fiir MaBnahmen zum Ausgleich, Ersatz
oder Minderung zu enthalten. Sie erfahren dann
ihre Prizisierung durch die Satzung nach § Ba
Abs. 5 BNatSchG.

Bedeutung eines Landschafltsplans (§ 8a Abs. 1
Satz 3 BNatSch(G)

Die Vorschrift verdeutlicht, dafl bei der Entschei-
dung iiber Darstellungen oder Festsetzungen fiir
Ausgleich, Ersatz oder Minderung von zu erwar-
tenden Eingriffen die Darstellungen und Festset-
zungen der Landschaftspline zu berlicksichtigen
sind. Dabei kann ein Landschaftsplan eine wichti-
ge Grundlage bei der Zusammenstellung des Ab-
wigungsmaterials sein:
— Bei der Ermitilung und Bewertung des vorhan-
denen Zustandes von Natur und Landschaft im
Plangebiet (siehe Nr. 104.2) und

— bei den aus Sicht des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fiir erforderlich gehaltenen
MaBnahmen zum Ausgleich, Brsalz oder Minde-
rung der zu erwartenden Eingriffe. ‘

Die Zuordnung von Festsetzungen flir Ausgleich
oder Ersaiz zu den Grundstiicksflichen (§ 8a
Abs. | Satz 4 BNatSchG).

Wihrend durch § 8a Abs. 1 Satz 1 und 2 BNatSchG
der abschlieflende Katalog der Festsetzungsmbg-
lichkeiten in einem Bebauungsplan nach §9 Abs. 1
BauGB nicht erweitert oder erginzt wird, erbifnet
§ Ba Abs. 1 Satz 4 BNatSchG die iiber § $ BauGB
hinausgehende Miglichkeit, Festsetzungen fir
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen im sonstigen
Geltungsbereich eines Bebauungsplans — d. h. au~
Berhalb der Grundstiicksflichen, auf denen Ein-
griffe zu erwarten sind - diesen Grundstiicksfla-
chen zuzuordnen. Diese Zuordnungsmoglichkeit
ist fiir den weiteren Vollzug dieser Festsetzungen
von Bedeutung. Sie soll sicherstellen, dal inner-
halb des Plangebiets ein Zusammenhang zwi-
schen Festsetzungen fiir Eingriffe (z. B. Bauvorha-
ben) und Festsetzungen fir Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen mdglich ist. GréBere zusahmen-
hingende Ausgleichs- und FErsatzmafinahmen
knnen so mehreren festgesetzten Flachen mit
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Eingriffsfolgen zugeordnet werden {sog. Sammel-
ausgleichs- oder SammelersatzmaBnahmen). Den
Gemeinden wird ‘auf diese Weise die Moglichkeit
erdffnet, ein stidtebauliches Gesamtkonzept fiir
den Planbereich auch hinsichtlich der Zuordnung
von Fldchen mit Eingriffsfolgen und Flichen fiir
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen vorzusehen.

Nur eine im Bebauungsplan vorgenommene Zu-
ordnung ermbglicht es, die Festsetzungen mit Hil-
-fe der Instrumente des § 8a Abs. 3 bis 5 BNatSchG
zu verwirklichen.

Die Zuordnung erfolgt i. d. R. durch zeichnerische
oder textliche Festsetzung, indem Lestimmt wird,
welche Festsetzung fiir Fliichen oder Malnahmen
als Ausgleich oder Ersatz von zu erwartenden
Eingriffen auf welchen z. B. fiir bauliche Nutzun-
gen vorgesehenen Fldchen dienen sollen.

Diese Zuordnung hat den Grundsatz der Gleichbe-
handlung vergleichbarer Sachverhalte zu beach-
ten. Das bedeutet w. a:

- Es sind bei anndhernd gleicher Eingriffsqualitit
alle Flichen im Plangebiet einzubeziehen, auf
denen Bingriffe zu erwarten sind, fiir die der im
Plangehiet generell angestrebte Grad an Aus-
gleich oder Ersatz nicht anndhernd durch ent-
sprechende Festsetzungen auf den Flichen
selbst oder auf sonstige Weise (z. B, im Rahmen
eines Folgekostenvertrages) gesichert ist.

— Zu den Flichen, auf denen Eingriffe zu erwar-
ten sind, gehdéren neben den Bauflichen und
den Flichen fiir Nebenanlagen wie Stellpliitze
und Garagen auch die Verkehrsfiichen. Dabei
sind die Flifichen fiir Nebenanlagen wie Baufld-
chen zu behandeln, Bei den &rtlichen Verkehrs-
flichen bedarf es keiner Zuordnung, da die Er-
stellung nach § 123 Abs. 1 BauGB Aufgabe der
Gemeinde ist. Nur diirfen dann die MaBnahmen,
die dem Ausgleich oder Ersals fiir die drtlichen
Verkehrsflachen dienen sollen, nicht zugleich
anderen Bauflichen zugeordnet werden.

~ Da die Festsetzungen in einem Bebauungsplan
i. d. R. flichenscharf, aber nicht grundstiicks-
i scharf gind und die Ermittiung und Bewertung
| der zu erwartenden Eingriffe und der daraus fiir
Ausgleich oder Ersatz abzuleitenden Festset-
., zungen i. d. B. nur anhand von Prognosen und
. Bewertungen getroffen werden, gilt dieser der
Bauleitplanung immanente MaBstab enispre-
. chend fiir die Gleichbehandlung bei der Zuord-
. nung der Ausgleichs- und Ersatzflichen zu den
. Eingriffsflichen. Eine Einzelfallgercchtigkeit
fiir jedes einzelne spitere Baugrundstick ist im
Rahmen der Bebauungsplanung nicht leistbar.

— Es kann sich in geeigneten Fillen daher emp-
fehlen, alle einzubeziehenden Bauflichen allen
Sammelausgleichs- und SammelersatzmalBnah-
men im Plangebiet zuzuordnen,

'Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung bei
' planfeststellungsersetzenden Bebauungsplénen
.{§ Ba Abs. 8 BNatSchG})

'Die Vorschrift bestimmt, daf die naturschute-
'rechtliche Eingriffsregelung entsprechend § 8
. BNatSchG auf Bebauungsplanverfahren, die eine
' Planfeststellung ersetzen, wie z. B. fiir eine Bun-
. desfernstrale nach § 1T FStrG, in vollem Umfang
. Anwendung findet. Dies gilt insbesondere hin-
- sichtlich der Ausgleichs- und Ersatzpflicht, die bei
| diesen Bebauungsplinen nicht der bauleitplaneri-
 schen Abwigung zuginglich sind. Der erforderli-
. ¢he Ausgleich und Ersatz ist auch durch eine er-
| ganzende Planfeststellung mdoglich. Ist der Gel-
. tungsbercich des Bebauungsplans nicht auf das
ansonsten durch Planfeststellung zuzulassende
. Vorhaben beschrinkt, sondern umfalt der Plan
. auch angrenzende Bereiche, ist insoweit § 8a
- Abs, 1 BNatSchG anzuwenden.

" Purch diese Repelung soll sichergestellt werden,
' daB der Umfang der Beriicksichtigung der natur-
" schutzrechtlichen FRingriffsregelung, =z. B. bei der
;Planung einer BundesfernstraBe, nicht von der
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Wahl der Form - Planfeststellung oder Bebau-
ungsplan — abhingig ist.

Enisprechende Anwendung der Vorschriften
tiir die Bauleitplanung

suf andere stidtebauliche Satzungen

{§ 8a Abs. I Satz 5 BNatSchG}

Die Vorschrift {ibertriigt die Grundsiétze der Be-
riicksichtigung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung auf zwei an-
dere stidtebauliche Satzungen. Dies sind die er-
weiterte Abrundungssatzung nach § 4 Abs. 2a
BauGB-MalBnahmenG und die Satzung iiber ei-
nen Vorhaben- und ErschiieBungsplan nach § 7
BauGB-MalinahmenG. Auf andere stadtebauliche
Satzungen ist die Vorschrift nicht entsprechend
anzuwenden.

Erweiterte Abrundungssatzung nach § 4 Abs. 2a
BauGB-MaBnahmenG

Die s0g. Abrundungssatzung nach § 34 Abs, 4 Satz
1 Nr. 3 BauGE, die in ihrem Anwendungsbereich
durch § £ Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG erweitert
wird, ist keine selbstandige Satzung. Sie kann nur
in Verbindung mit einer Abgrenzungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 oder mit einer Ent-
wicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz I Nr. 2
BauGB erlassen werden. Die entsprechende An-
wendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung auf diese erweiterte Abrundungssatzung
bedeutet daher, daB nur die einzubezichenden Au-
Benbereichsflichen der entsprechenden Anwen-
dung des § 8a Abs, I BNatSchG unterliegen; auf
die iibrigen Flichen des im Zusammenhang be-
bauten oder zu entwickelnden Ortsteils trifft dies
nicht zu.

Satzungen Uber den Vorbaben- und Erschlie-
Bungsplan nach § 7 BauGB-MalnahmenG

Hinsichtlich dieser Satzung gelten materiell die
gleichen Grundshtze wie fiir eiren Bebauungsplan
(§ T Abs. 2 BauGB-MaBnahmen(G). Dies gilt unein-
geschrinkt auch Ifr die Anwendung des § 8a
Abs. 1 BNatSchG. Soweit es sich um ein Vorhaben
nur eines Vorhabentriigers handelt, eriibrigt sich
eine Zuordnung entsprechend §8a Abs.1 Satz 4
BNatSchG. Die Durchfithrung von Ausgleichs-
und ErsatzmaBnehmen sollte bereits zum Gegen-
stand des Durchiilhrungsvertrages zwischen Ge-
meinde und Vorhabentriger gemacht werden.

Die naturschutzrechtliche FEingriffsregelung bei
der Vorhaben-Genehmigung
{§ 8a Abs. 2 und 6§ BNatSch(G)

Die Bedeutung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung fiir die Zuldssigkeit von Vorhaben
nach dem Baugesetzbuch bzw. dem MaBnahmen-
gesetz zum Baugesetzbuch ist im Bundesnatur-
schutzgesetz wie folgt geregelt:

~ Fiir Vorhaben nach § 30 BauGB in Gebieten mit
Bebauungsplan in § Ba Abs. 2 BNatSchG,

— fiir Vorhaben nach § 33 BauGB in einem Gebiet,
fiir das sich ein Bebauungsplan in Aulstellung
befindet, in § 82 Abs. 2 BNatSchG,

~ [iir Vorhaben nach § 34 BauGB im unbeplanten
Innenbereich in § 88 Abs. 6 BNatSchG,

— [liir Vorhaben in einer erweiterten Abrundungs-
satzung nach § 4 Abs. 23 BauGB-MaBnahmenG
in § Ba Abs. 4 Satz 4 BNatSchG,

- fiir Vorhaben in elnem Gebiet einer Satzung
iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nach § 7 BauGB-MallnahmenG in § 8a Abs. 4
Satz 4 BNatSchG.

Vorhaben, die zusitzlich einer Ausnahme oder
Befreiung nach § 31 BauGB evil. in Verbindung
mit § 4 Abs. 1a BauGB-MaBnahmenG bediirfen,
sind im Sinne der Vorschrift entweder Vorhaben
nach § 30 BauGB oder § 34 BauGB; § 31 BauGB
enthili insoweit keine eigenstiindige Quldssig-
keitsgrundlage. Auch in diesen Fillen ist aus-
schlieQlich die Festsetzung des Bebauungsplans
malgeblich.
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Verhaben im Aullenbereich nach § 35 BauGB sind
von § Ba BNatSchG nicht erfafit, auf sie sind die
landesrechtlichen Vorschrifien entsprechend §§ 4
bis 6 LG weiter anzuwenden. Dabei ist jedoch z. B.
bei privilegierten Vorhaben im Aulenbereich
nach § 35 Abs. 1 BauGB im Rahmen einer natur-
schutzrechtlichen Abwagung entsprechend § 4
Abs. 5 LG (siehe Nr. 10.3} zu bericksichtigen, dal
das Baugesetzbuch diesen Vorhaben eine beson-
dere Rangstellung einrfumt Bei beglinstigien
Vorhaben im AuBenbereich nach § 35 Abs. 4
BauGE und § 4 Abs. 3 BauGB-MabBnahmenG wird
es hi#ufig am Tatbestand eines Eingriffs fehlen,
weil es sich liberwiegend um Mafinakmen im bau-
lichen Bestand handelt, durch die weder der Na-
turhaushalt noch das Landschaftshild beeintrach-
tigt wird.

Vorhaben nach §§ 30 und 33 BauGB (§ Ba Abs. 2
und § 8¢ Nr. 1 BNatSchG)

Auf Vorhaben in Gebleten mit qualifiziertem Be-
bauungsplan nach § 30 Abs. I BauGB und bei Vor-
haben wihrend der Planaufsteliung nach § 33
BauGB sind die drei Handlungspflichten der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Vermei-
dungsgebot, Ausgleichspflicht, Ersatzpflicht, siehe
Nr. 10.3) nur insoweit anzuwenden, als sie im Be-
bauungsplan oder im Entwurf des Bebauungs-
plans zu entsprechenden Festsetzungen auf den
Grundstiicksflachen oder den Grundstiicksflichen
zugeordnete Fesisetzungen im Plangebiet nack
§8a Abs. 1 BNatSchG gefiihrt haben. Enthilt der
Bebauungsplan oder sein Entwuri keine solchen
Festsetzungen flir Ausgleich oder Ersatz auf den
Bauflachen oder hat er sciche Festsetzungen im
Tibrigen Plangebiet den Baullichen nicht zugeord-
net, ist die naturschutzrechiliche Eingriffsrege-
lung nach §§ 4 bis 8 LG bei den davon betroffenen
Vorhaben nicht anzuwenden.

§ 8¢ Nr. 1 BNatSchG bestimmt, da diese Grund-
sitze auch fiir Vorhaben in Gebieten mit Bebau-
ungsplinen gelten, die vor dem 1. Mai 1993 in
Kraft getreten sind.

Dies bedeutet im Ergebnis, daB die Zuldssigkeit
von Vorhaben, die sich nach § 30 Abs. 1 oder § 33
BauGRB beurteilen, durch die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung weder in Frage gestellt,
noch modifiziert werden kann, Ausschlaggebend
sind allein die Festsetzungen im Bebauungsplan,
die dem Ausgleich oder Ersaiz von zu erwarten-
den Eingriffen dienen. Es bedarf daher im Bauge-
nehmigungsverfahren oder einem sonstigen Zu-
lassungsverfahren, wie dem immissionsschutz-
rechilichen Genehmigungsverfahren, keiner er-
neuten Prifung der einzelnen Llemente der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Diese Grundsitze gelten auch, wenn sich die Zu-
lissigkeit des Vorhabens nach § 30 Abs. 1 oder § 33
BauGB i. V. m. § 31 BauGB beurteilt, weil zusitz-
lich eine Ausnahme oder Befreiung erforderlich
ist {siehe Nr. 10.7.1). Auch in diesen Fillen ergibt
sich der Umfang, in dem die naturschutzrechtiiche
Eingriffsregelung bei der Realisierung des Vorha-
bens zu beriicksichtigen ist, ausschlie8lich aus
den FPestsetzungen des Bebauungsplans, Zu den
Grundziigen der Planung als Grenze der Befrei-
ungsmoglichkeit gehdrt jedoch auch die Grund-
konzeption fiir Ausgleich und Ersatz imn Plange-
hiet.

Bei Vorhaben im Geltungsbereich eines einfachen
Bebauungsplans nach § 30 Abs. 2 BauGB gilt fol-
gendes:

— Enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen fir
Ausgleich oder Ersatz, beurteilt sich die Anwen-
dung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung auf das Vorhaben nach § 8a Abs 2
BNatSchG unabhéngig davon, ob sich die bau-
planungsrechiliche Zuldssigkeit des Vorhubens
im fibrigen nach § 34 oder § 35 BauGB beurteilt.

— Enthélt der einfache Bebauungsplan keine
Festsetzungen fiir Ausgleich oder Ersatz, beur-
teilt sich die Anwendung der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung entweder nach § Ba
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Abs. 6 BNatSchG {in Fiilen nach § 34 BauGB)
oder nach §§ 4 bis 6 LG (in Fallen nach § 35
BauGB).

Vorhaben nach § 34 BéuGB
{§ 8a Abs, 6 BNatSchG)

Vorhaben in unbeplanten Innenbereichen nach
§34 BauGB sind entsprechend der gesetzlichen
Regelung in § 8a Abs. 6 BNatSchG nicht als Ein-
griffe anzusehen,

Vorhaben im Geltﬁngsbereich einer erweiterten
Abrundungssatzung nach § 4 Abs. 2a BauGB-
MaBnahmenG (§ 8a Abs. 4 Satz 4 BNatSchG)

Vorhaben in einer sog. Abrundungssatzung nach

§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beurteilen sich hin-

sichtlich ihrer Zuldssigkeit nach § 34 Abs. I oder 2

BauGB. Sie wiren damit nach § 8a Abs. 6

BNatSchG nicht als Eingriffe anzusehen. Daven

enthiilt § 8a Abs. 4 Sate 4 BNatSchG jedoch eine

Ausnghme fiir Vorhaben ime Geltungsbereich ei-

ner erwelterten Abrundungssatzung nach §4

Abs. 2a BauGB-MafinahmenG. Bei dieser erwei-

terten Abrundungssatzung handelt es sich nicht

um eine eigenstindige Satzung, sie wird vielmehr
nur im Zusammenhang mit einer sog. Abgren-
zungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB

oder einer sog. Entwicklungssatzung nach § 34

Abg. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB erlassen. Im einzelnen

gilt folgendes:

— Vorhaben im Bereich einer Abgrenzungssat-
zung nach § 34 Abs. 4 Satz I Nr. 1 BauGB sind
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile nach § 34 BauGB, auf die nach
§ 8a Abs. 6 BNatSchG die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung keine Anwendung findet. So-
weil in eine solche Abgrenzungssatzung Aullen-
bereichsflichen nach § 4 Abs. 2a BauGB-Mal-
nahmenG einbezogen werden, sind Vorhaben
auf diesen Flichen hinsichilich der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung wie Vorha-
hen nach § 30 BauGB zu behandeln, obwohl sich
die Zuliissigkeit der Vorhaben auch auf diesen
Flichen nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB i. V. m,
den Festsetzungen der Satzung beurteilt. Das
naturschutzrechtliche Vermeidungsgebet, die
Auspleichs- und Frsatzpflicht finden daher nur
insoweit Anwendung, als in der Satzung ent-
sprechende Festsetzungen nach § 3¢ Abs. 4 Satz
3 BauGB getroffen worden sind. Sind solche
Festsetzungen nicht getroffen, oder ist eine Zu-
ordnung bei Sammelausgleichs- oder -ersatz-
mabBnahmen unterblieben, ist die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung insgesamt nicht
anzuwenden.

— Auf Vorhaben innerhalb einer sog. Entwick-
lungssatzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauGB findet die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung keine Anwendung, weil es sich
insoweit nach § 8a Abs. 6 BNatSchG nicht um
Eingriffe handelt. Vorhaben innerhalb einer sol-
chen Entwicklungssatzung beurteilen sich nach
§ 34 Abs. 1 oder 2 BauGB. Soweit in eine solche
Entwicklungssatzung AuBenberecichsfiichen
nach § 4 Abs. 2a BauGB-MafinahmenG einbezo-
gen worden sind, gelten fiir Vorhaben auf die-
sen Flichen die gleichen Grundsitze wie fiir
Vorhaben, die sich nach § 30 BauGB beurteilen,

Vorhaben im Geltungsbereich einer Satzung
iiber den Vorhaben- und Erschliefungsplan nach
§ 7 BauGB-MaBnahmenG (§ 8a Abs 4 Satz 4
BNatSchG)

Vorhaben im Geltungsbereich einer Satzung liber
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 7
BauGB-MalnahmenG werden hinsichtlich der
Beachtlichkeit der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung wie Vorhaben im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB behan-
delt. Insoweit kann aul das oben zu Nummer 10.7.1
Gesagte verwiesen werden. Dabei ist jedoch zu
beachten, daB die Verwirklichung von Festsetzun-
gen fiir Ausgleich oder Ersatz von zu erwartenden
Eingriffen in der Regel im Rahmen des Durchfiih-
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rungsvertrages zur Satzung iiber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan geregelt ist und damit kei-
ner besonderen VollzugsmalBnahme mehr bedarf.

Vollzug der Festsetzungen fir Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen in Bebauungsplinen, bei er-
weiterten Abrundungssatzungen und bei Vorha-
ben- und Erschliefungsplédnen

{§ 82 Abs. 3 bis 5 BNatSchG)

Die Vorschrift regelt die Frage, wie die im Bebau-
ungsplan fiir Ausgleich, Ersatz oder Minderung
von zu erwartenden Eingriffen getroffenen Fest-
setzungen vollzogen werden, damit der im Bebau-
ungsplan vorgesehene Ausgleich oder Ersatz rea-
lisiert wird.

Das Verursacherprinzip (§ 8a Abs. 3 Satz 1
BNatSchG})

Die Regelung hilt am Verursacherprinzip der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung fest. Da-
nach ist zur Durchfithrung von Ausgleichs- und
FErsatzmaBnahmen der Verursacher des Eingriffs
verpflichtet. Hinsichtlich der Realisierung von
Festsetzungen unterscheidet das Gesetz zwischen

— Festsetzungen auf Bauflichen, auf denen Fin-
griffe zu erwarten sind (s. Nr. 10.8.2} und

— Festsetzungen im ibrigen Plangebiet, die den
Bauflichen zugeordnet sind (s. Nr. 10.8.3).

Festsetzungen auf den Bauflichen

Die Durchfithrung von Festsetzungen fir Aus-
gleich oder Ersatz auf den Flichen, auf denen
Eingriffe zu erwarten sind, ist im Gesetz nicht ge-
sondert geregelt. Diese Festsetzungen werden —
wie andere Festsetzungen auf den Bauflichen
auch — dem Bauherrn im Wege von Nebenbestim-
mungen zur Baugenehmigung aufgegeben, sofern
sie nicht bereits Gegenstand des Bauantrags sind.
Hieraus ergibt sich, dall die Realisierung dieser
Festsetzungen vom Bauherrn oder Eigentiimer
erst verlangt wird, wenn dieser den Bau oder Ein-
griff durchiiihrt.

Festsetzungen fiir Ausgleichs- und Ersatzmafi-
nahmen, die den Bauflichen zugeordnet sind (§ 8a
Abs. 3 Satz 2 und 3 BNatSchG}

Grundsitzlich anders verhilt es sich mit den den
Bauflichen zugeordneten Festsetzungen fiir Aus-
gleich oder Ersatz. Diese sog. Sammelausgleichs-
oder SammelersatzmaBnahmen koénnen in aller
Regel nur einheitlich durchgefiibrt werden. Regel-
mabig scheidet es aus, daB den Bauherren im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren aufge-
geben wird, einen bestimmten Teil ader Abschnitt
dieser MaBnahmen durchzufiihren, Auch wird es
inn der Regel nicht sinnvoll sein, da8 die MaBnah-
men erst verwirklicht werden, wenn das letzte zu-
geordnete Bauvorhaben realisiert wird. § 8a Abs. 3
Satz 2 BNatSchG entkoppelt daher den Vollzug
solcher Sammelausgleichs- und Sammelersatz-
maBnahmen vom Baugenehmigungsverfahren
oder sonstigen Vorhaben-Zulassungsverfahren,
Die Vorschrift bestimmt, dafl solche Festsetzun-
gen fir Mafinahmen von der Gemeinde anstelle
und auf Kosten der Vorhabentrdger oder der Ei-
gentiimer der Grundstiicke durchgefiihrt werden
sollen.

Eine solche Verpilichtung der Gemeinde ist im-
mer dann anzunehmen, wenn die Durchfiithrung
der MaBnahmen nicht auf andere Weise gesichert
ist. Als eine solche anderweitige Sicherung kom-
men insbesondere stddtebauliche Vertrige (z. B
Folgekostenvertrag nach § 6 Abs. 3 BauGB-Maf-
nahmenG} in Betracht. Wahrend der Gemeinde
bei der Frage, ob sie die Sammelausgleichs- oder
SammelersatzmaBnahmen den Flachen zuordnet,
auf denen Eingriffe zu erwarten sind, ein Ermes-
sen zustcht (siehe Nr. 10.4.5), geht der Gesetzgeber
beim Vollzug solcher zugeordneten Festsetzungen
regelmiBig von einer Verpflichtung der Gemeinde
zur Durchfithrung der MaBnahmen aus, wenn die
Realisierung dieser Festsetzungen auf andere
Weise nicht gesichert ist.
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Hinsichilich des Zeitpunkts der Mafinahmen-
durchfiihrung durch die Gemeinde bestimxmt § 8a
Abs. 3 Satz 3 BNatSchG, daB die Sammelaus-
gleichs- oder SammelersatzmaBnahmen bereits
vor dem (letzten) Eingriff durchgefithrt werden
kdnnen, wenn dies aus stidtebaulichen Griinden
oder aus Griinden des Naturschuizes erforderlich
ist. Stidtebauliche Grinde kdnnen sich insbeson-
dere ergeben aus einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung des Gebiets und einem geord-
neten Vollzug des Bebauungsplans. Aus Griinden
des ' Naturschutzes und der Landschafispflege
kann eine vorgesehene Durchfithrung der Maf-
nahmen 2z, B. erforderlich sein, wenn der Lebens-
raum bedrohter Pflanzen- oder Tierarten auf zu-
vor zu schaffenden Ersatzbigtopen sichergestelit
werden soll.

Wird eine Ausgleichs- oder ErsalzmaBnahme
durchgefiihrt, bevor auf einem oder mehreren zu-
geordneten Grundstiicken die baulichen oder son-
stigen Vorhaben realisiert werden, kénnen von
der Gemeinde die Kosten ecrst geltend gemacht
werden, wenn die Grundstiicke, auf denen Eingrif-
fe zu erwarten sind, baulich oder gewerblich ge-
nutzt werden kinnen. Dies entspricht der Rege-
lung des ErschlieBungsbeitragsrechis in § 133 Abs,
1 Satz 1 BauGB. Art und Umfang der Ausgleichs-
und Ersatzmafinahme ergeben sich aus den Fest-
setzungen des Bebauungsplans evil. in Verbin-
dung mit der gemeindlichen Satzung nach § 8a
Abg. 5 Nr. 1 BNatSchG.

Entkoppelung der Vorhaben-Genehmigungsver-
fahren vom Vollzug der zugeordneten Ausgleichs-
und Ersatzmafinahme ’

Die vorstehend dargestellte Entkoppelung des
Vollzugs der Sammelausgleichs- oder Sammeler-
satzmalinahmen von den Einzelvorhaben-Ge-
nehmigungsverfahren auf den zugeordneten Bau-
Héchen hat folgende Konsequenzen:

- Die Zuldssigkeit eines Vorhabens nach §§ 30
oder 38 BauGB - sowie § 4 Abs. 2a und § 7
BauGB-MaBnahmenG - kann npicht deshalb
verneint und die Baugenehmigung versagt wer-
den, weil die zugeonfneten Sammelausgleichs-
oder SamrmelersatzmalBnahmen noch nicht ver-

"wirklicht sind.

- Die Zulissigkeit der von der Zuordnung erfal-
ten Vorhaben im Baugenehmigungsverfahren
wird auch nichi dadurch beeinflufit, da8 zu die-
sem Zeitpunkt die Durchilihrung der Sammel-
ausgleichs- oder SarnumelersatzmaGnahmen aus
Rechtisgriinden noch nicht gesichert ist, weil die
Gemelnde z. B. noch nicht Eigenttimer der ent-
sprechenden Grundstiicksflichen ist oder die
Durchfiihrung der MaBnahmen durch vertragli-
che Vereinbarungen mit dem REigentiimer der
Flichen rechtlich noch nicht gesichert ist
Durch die Entkoppelung des Vollzugs der
Sammmelausgleichs- und SammelersatzmaB-
nahmen von den Vorhaben-Genehmigungsver-
fahren wurde der Vollzug der Sammelaus-
gleichs- oder Sammelersatzmalnahmen von
den Vorhaben-Genehmigungen verselbstindigt.

- Die Verpflichtung der Vorhabeniriger zum
Ausgleich und Ersatz hinsichtlich dieser Sam-
melausgleichs- und SammelersatzmaBnahmen
enisteht nicht erst mit der Durchfilhrung der
Vorhaben und erlischt auch nicht mit der
Durchfithrung der Vorhabex.

~ Das Gesetz sieht die Durchfiihrung der Sam-
melausgleichs- und Sammelersatzmalnahmen
dadurch als ausreickend gesichert an, daB der
Gemeinde aufgegeben ist, diese auf Kosten der
Vorhabentriiger oder Eigentiimer durchzufiih-
renr, sofern die Durchfthrung dieser MaBnah-
men nicht auf andere Weise gesichert ist. Diese
Verpflichtung kann mit Mitteln der Kommunal-
aufsicht durchgesetzt werden.

Verteilung der Kosten fiir von der Gemeinde
durchgefilhrie Sammelausgleichs- und Sammel-
ersatzmalBnahmen
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§ Ba Abs. 5 Satz I BNatSchG legt die MaBstibe
fest, nach denen die Kosten fiir die von der Ge-
meinde durchgefiihrien Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen nach Absatz 3 auf die zugeordneten
Grundstiicke zu verteilen sind. Ausgangspunkt ist
der Grundsatz der vollen Verteilung der Kosten
auf die zugeordneten Grundstiicke. Eine Eigenbe-
teiligung der Gemeinde ist ausdriicklich nicht vor-
gesehen, Eine solehe kommt jedoch dann in Be-
tracht, wenn von den zugeordneten Flichen auch
einzelne im Eigentum der Gemeinde stehen oder
es sich z B. um Verkehrsflichen handelt. In die-
sen Fillen ist die Gemeinde wie jeder andere
Bauherr oder Eigentiimer an den Kosten zu betei-
ligen. Im Falle von Verkehrsflichen oder Flichen
fir sonstige ErschlieBungsanlagen kann die Ge-
meinde die auf sie entfallenden Kostenanteile in
den ErschlieBungsaufwand nach § 128 Abs. 1
BauGB mit einbeziehen, Es handelt sich um not-
wendige Folgekosten fiir die erstmalige Herstel-
lung einer ErschlieBungsanlage.

Hinsichtlich der VerteilungsmaBstibe enthilt das
Gesetz in § Ba Abs. 4 Satz 2 BNatSchG drei Mog-
lichkeiten, die miteinander verbunden werden
konnen. Dabei handelt es sich um:
- dig)iiberbaubure Grundstiicksflache (§ 23 Bauli-
vO), .
- die zuldssige Grundfliche (§ 18 Abs. 2 BauNVQ
1990),
- die Schwere der zu erwartenden Beeintrichti-
. gungen,
Der Verteilungsmafistab sollte nach Praktikabili-
titsgesichtspunkten gewihlt werden. Ist davon
auszugehen, daf die Wertigkeit der Flichen im
Plangebiet hinsichtlich Natur und Landschaft et-
wa gleich ist, soflte die zuléissige Grundfliche oder
die {berbaubare Grundstiicksfliche als Vertei-
lungsmabstab gewilit werden. Ist die Wertigkeil
der Flichen im Plangebiet im Hinblick auf den
Naturhaushait und das Landschaftsbild deutlich
unterschiedlich {die eine Hilfte des Plangebiets
war z. B. ein ehemaliges Maisfeld, die andere
Halfte eine Feuchtwiese), kann es angezeigt sein,
als Verteilungsmafstab auch die Schwere der zu
erwartenden Beeintrdchtigungen ganz oder teil-
welse heranzuziehen.

Bei den Verteilungsmafistiben der iiberbaubaren
Grundstiicksfliche und der zuldssigen Grundfli-
che ist allein auf die Festsetzungen im Bebau-
ungspian, in der Satzung lber einen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan oder — in Fillen einer er-
weiterten Abrundungssatzung — auf das sich aus
dem angrenzenden Bereich ergebende Mal der
Nutzung abzustellen. Unberlicksichtigt bleiben
mul}, ob der Bauherr diese Baurechte mit seinem
Vorhaben auch voll ausschdpft (Falli der Unter-
schreitung) oder z.B. im Wege einer RBefreiung
nach § 31 Abs. 2 BauGB geringfiigig {iberschreitet
(Fall der Uberschreitung). Diese Vereinfachung
des Abrechnungsverfahrens zu Lasten einer stir-
keren Einzelfallgerechtigheit soll dazu beitragen,
die Verwaltungskosten und die ProzeBanfilligkeit
der Verteilung nicht zusétzlich zu erhdhen. Diese
Grundsiitze gelten auch beim Mafistab der Schwe-
re der zu erwartenden Beeintrichtigungen, da
% B. im Unterschreitensfall weitere Anbauten
rechtlich zuldssig bleiben, dann aber keine erneu-
ten Ausgleichs- und Ersatzpflichten auslésen.

Konkretisierung der Kostenerstattung durch ge-

meindliche Satzungen (§ 8a Abs. 5 BNatSch)

Der Vollzug der Kostenerstattung fir die von der

Gemeinde durchgefiihrten Sammelausgleichs-

und Sammelersatzmalinahmen wird durch die

Moglichkeit nach § 8a Abs. 5 BNatSchG konkreti-

siert, eine gemeindeweite Satzung zu erlassen.

Diese Satzung kann Aussagen enthalten iiber:

- den Umfang der Kostenerstattung,

- die Art der Kostenermittlung und die Héhe des
Einheitssatzes,

- die Verteilung der Kosten einschlieflich einer
Pauschalierung der Schwere der zu erwarten-
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den Beeintriichtigungen nach Biotop- und Nut-
zungstypen, . '

* — die Méglichkeif von Vorauszahlungen und

- die Falligkeit des Kostenerstattungsbetrages. - )
Durch entsprechende Verweisungen auf die Vor-
schriften des FErschliefBungsbeitragsrechts. des
Baugesetzbuchs hat der Gesetzgeber versuchf,
diese Satzung durch Riickgriffe auf bew&hrie
Rechtsgrundsitze praktikabel auszugestalten,

Die kommunalen Spitzenverbdnde haben eine
Mustersatzung zu § 8a Abs. 5 BNatSchG mit um-
fangreichen Erlduterungen erarbeitet.

Beteiligung der fiir Naturschutz und Landschafts-
pflege zustindigen Behfrde im Vorhaben-Ge-
nehmigungsverfahren (§ 8a Abs. 7 BNatSchG)

Die Beteiligung der fiic Naturschutz und Land-

schaftspflege zustiindigen Behdrde bei der Geneh-
migung von Vorhaben ist in § 8a Abs, 7 BNatSchG
bundesrechtlich weitgehend abschlieflend gere-
gelt. Es handelt sich insoweit um eine Spezialvor-
schrift zu § 8 Abs. 5 BNatSchG.

Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplinen, er-
weiterten Abrundungssatzungen und Vorhaben-
und ErschlieBungsplanen

Eine Beteiligung im Sinne eines Benehmens ist
nach § 8a Abs. 7 Satz 3 BNatSchG nicht erforder-
lich bei Vorhaben nach § 30 BauGB in einem Ge-
biet mit Bebauungsplan und bei Vorhaben nach
§ 33 BauGB in einem Gebiet, in dem sich ein Be-
bauungsplan in der Aufstellung befindet. Dies gilt
auch dann, wenn zugleich {iber eine Ausnahme
oder Befreiung nach § 31 BauGB zu entscheiden
ist. Kein Benehmen ist ferner erforderiich bei
Vorhaben auf ehemaligen Aulenbereichsflachen
in einer éerweiterten Abrundungssatzung nach § 4
Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG und bei Vorhaben
in einern Gebiet mit einer Satzung Uber den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan nach § 7 BauGB-
MafinahmenG. In diesen Fillen ist die untere
Landschaftsbehirde bereits im Verfahren der Be-
teiligung der Tréger &ffentlicher Belange nach § 4
BauGRB beteiligt worden. Da im Vorhaben-Ge-
nehmigungsverfahren keine erneute Priifung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung stattfin-
det, bedarf es keines zusifzlichen Beteiligungs-
verfahrens der unteren Landschaftsbehorde
mehr.

Vorhaben im unbeplanten Innenbereich

Bei Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB ist einé Benehmensregelung nur vor-
gesehen bei Entscheidungen Gber die Frrichtung
von baulichen Anlagen. Bei Entscheidungen iher
die Anderung oder Nutzungséinderung von bauli-
chen Anlagen (siche § 29 Satz 1 BauGB) ist ein Be-
nehmen nicht erforderlich, weil diese Vorhaben
regelmiBig nicht mit Beeintrichtigungen des Na-
turhaushalts oder des Landschaftshildes verbun-
den sind. Diese Beteiligungsregelung ist vorgese-
hen, obwohl nach § 8a Abs. 8 BNatSchG Vorhaben
im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB
kraft gesetzlicher Regelung keinen Eingriff dar-
stellen. Die Benehmensregelung soll der unteren
Landschaftsbehidrde nur die Mdglichkeit der Prii-
fung erdfinen, ob sie ggf. mit eigenen rechtlichen
Mitteln (z. B, Unterschutzsteflung als geschiitater
Landschaftsbestandteil) eingreifen will, Eine Mit-
wirkung an der baurechtlichen Entscheidung iiber
die Zuldssigkeit des Vorhabens steht ihr nicht zu.

Nach dem Sinn und Zweck dieser Beteiligungsre-
gelung bestehen auch unter dem Gesichtspunkt
der Verwaltungsvereinfachung keine Bedenken,
wenn die zustindige untere Landschafisbehirde
gegeniiber der zustdndigen Bauaufsichtsbehirde
erklirt, daB fir bestimmte Teile des Gemeinde-
gebietes das Benehmen als hergestellt gilt und es
keiner weiteren Beteiligung mehr bedart.

Durch § 8a Abs. 7 Saiz 2 BNatSchG ist die Be-

nehmensregelung in Fillen der Errichtung einer
baulichen Anlage im unbéplanten Innenbereich
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nach § 34 BauGB mit einer AusschluBirist verbun-
den. g

" Vorhaben im Aullenbereich

Ein Benehmen mit der fiir Naturschutz und Land-
schaftspflege zustindigen Behdrde ist vorgesehen
bei allen Vorhaben im AuBenbereich nach § 35
BauGB, was auch begiinstigte Vorhaben zu Wohn-
zwecken nach § 4 Abs. 3 BauGB-MaBnahmenG
und Vorhaben in einer sog. AuBlenberecichssatzung
nach § 4 Abs. 4 BauGB-MalnahmenG mit ein-

. schlieffit. Hierzu wird auf den Gem. RdErl. d. Mini-

sters fir Erndhrung, Landwirtschalt und Forsten
w d. Ministers fiir Landes- und Stadtentwicklung
v. 25, B. 1882 (SMBL NW. S. 791) - Zusammenarbeit
zwischen Landschaftsbehérden und Bauauf-
sichtsbehorden - hingewiesen.

Genehmigung nach § 6 Abs. 4 LG

Fiir Vorhaben im Auflenbereich, die nach der Lan-
desbauordnung keiner Genehmigung bedirfen, ist
nach § 6 Abs. 4 LG und unter den dort genannten
Voraussetzungen eine Genehmigung der unteren
Landschaltsbehirde erforderlich, die die nach § 4
Abs. 4 und 5 und § 5 LG notwendigen Entschei-
dungen trifft.

Genchmigungsireie Vorhaben in Gebieten mit Be-
bauungsplinen, erweiterten Abrundungssatzun-
gen und Vorhaben- und ErschlieBungsplanen (Nr.
10.9.1) und Vorhaben im unbeplanten Innenbe-
reich (Nr. 10.9.2) unterliegen § 6 Abs. 4 LG nicht.

Umweltvertriiglichkeitspriifung
Einfiihrung +
Das Investitionserleichierungs- und Wohnbau-
landgesetz dndert in Artikel 11 die Rechisgrund-
lagen fiir die Umweltvertraglichkeitspriifung

(UVP) nach dem UVPG in der Bauleitplanung und
bei anderen stidtebaulichen Satzungen in folgen-

" den Punkten:

- Der Anwendungsbereich der Umweltveririg-
lichkeitspriifung nach dem UVPG wird auf be-
stimmte vorhabenbezogene Bebauungspliane
und Satzungen iiber einen Vorhaben- und Er-
schliefungsplan eingegrenzt (§ 2 Abs. 3 Nr. 3, 1.
Alt und 4 UVPG).

— Die Geltung von § 2 Abs. 1 Satz 1 bis 3 UVPG
wird fiir diese Satzungsverfahren angeordnet
und damit die Verpflichtung zu einer sog. ,um-
weltinternen” Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen eines Verhabens
auf die Umwelt, bei vorgelagerten Verfahren
entsprechend dem Planungsstand (§ 17 Satz 2

~ UVPG).

~ Die Vorhaben-Zulassungsverfahren werden um
die bereits auf der Ebene des Bauleitplanver-
fahrens durchgefiihrte UVP entlastet (§ 17 Satz
3 UVPG).

- Die UVP-Verwaltungsvorschrift wird teilweise
anwendbar (§ 20 Nr. 1 1. V. m. § 2 Abs. 1 Satz 2
UVPG).

Anwendungsbereich

Neben den bisher schon vomn UVPG erfalten, ein
Planfeststellungsverfahren ersetzenden Bebau-
ungsplanen (§ 2 Abs. 3 Nr. 3, 2. Alt. UVPG) sind
kiinftig gem. § 2 Abs. 3 Nr, 1, 1. Alt. UVPG solche
Bebauungspliéne einer Umweltvertraglichkeits-
priifung zu unterziehen, durch die die baupla-
nungsrechtliche Zulidssigkeit von bestimmien
Vorhaben im Sinne der Anlage zu § 3 UVPG be-
grundet werden soll. Diesen vorhabenbezogenen
Bebauungsplénen gleichgestelit sind die nunmehr
im gesamten Bundesgebiet zuldssigen Satzungen
iiber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nach § 7 BauGB-MaflnahmenG fiir uvp-pflichtige
Vorhaben (§ 2 Abs. 3 Nr. 4 UVPG).

Uwvp-pflichtig sind damit:

— Bebauungspldne, durch die die bauplanungs-
rechtliche Zulassigkeit bestimmter Vorhaben
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im Sinne der Anlage zu § 3 UVPG begriindet
werden soll. Hiervon erfafit werden insbesonde-
re solche Bebauungspliéne fiir Industrie- und
Gewerbegebiete, die den Standort fiir nach den
§§ 4 If. BImSchG zuzulassende konkrete Vorha-
ben {Nummer 1 der Anlage zu § 3 UVPG) fest-
setzen sollen. Nicht erfaBt werden dagegen Fli-
chennutzungspline und Bebauungsplane fir
Industrie- und Gewerbegebiete, bei denen im
Sinne einer Angebotsplanung noch nicht fest-
steht, ob uvp-pflichtige Vorhaben dort realisiert
werden sollen.

— Bebauungspléine, die die Errichtung von Ferien-
ddrfern, Hotelkomplexen und sonstigen groBen
Einrichtungen fiir die Ferien- und Fremden-
beherbergung im Sinne der Num-
mer 15 zu § 3 UVPG vorbereiten. Von einem Fe-
riendorf, Hotelkomplex coder einer sonstigen
groBen Elnrichtung fie die Ferien- und Frem-
denbeherbergung ist bei einer Ansiedlung im
bisherigen AuBenbereich (§ 19 Abs. 1 Nr. 3
BauGRB) in der Regel dann auszugehen, wenn
die beabsichtigte Anlage eine Bettenzahl von
300 oder eine Gstezimmerzahl von 200 iiber-
schreitef. Bei einer geringeren Betten- oder Gi-
stezimmerzahl ist ebenfalls hiervon auszuge-
hen, wenn entweder eine hesonders fliichenbe-
anspruchende Bauweise, wie z. B. eine Bunga-
lowbauweise oder im gréBeren Umfang flichen-
beanspruchende Nebenanlagen, wie z. B. Frei-
zeitanlagen beabsichtigt sind. Ein Hotel, das im
bereits beplanten oder im unbeplanten Innen-
bereich angesiedelt werden soll, dient in der Re-
gel nicht der Ferien- und Fremdenbeherber-
gung im Sinne der Nummer 15 der Anlage 2u$§ 3
UvePeG.

~ Bebauungspléne, die Festsetzungen fiir Bun-
desfernstrafien {Nummer 8 der Anlage zu § 3
UVPG) oder fir Stralenbahntrassen (Nurs-
mer 1] der Anlage zu § 3 UVPG) enthalten.

— Satzungen {iber Vorhaben- und Erschliefungs-
plédne fir die im 1. und 2, Spiegelstrich genann-
ten Vorhaben.

Verfahren der Umweltverirdglichkeitspriifung

Das Verfabren zur Aufstellung, Anderung oder
Erginzung der Bebauungspléne richtet sich nach
den §§ I bis 4 und 8 bis I3 BauGB, das Satzungs-
verfahren iiber Vorhaben- und ErschlieBungspli-
ne nach § 7 BauGB-MalnahmenG.

Umweltvertriglichkeitspriifung als unselbstindi-
ger Verfahrensbestandteil

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der Be-
bauungspliine oder der Satzungsverfahren iiber
einen Vorkaben- und ErschlieBungsplan ist als
unselbstéindiger Bestandteil eine Umweltvertrig-
lichkeitspriifung durch Ermittlung, Beschreibung
und Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens
auf

- Menéchen. Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und Landschaft, einschlieBlich der
jeweiligen Wechselwirkungen,

— Kultur und sonstige Sachgiiter

unter Einbeziehung der Offentlichkeit durehzu-
fihren {vgl § 2 Abs. 1 Satz 1 bis 3 UVPG). Die
Durchfibrung der nach § 2 Abs, 1 Satz 2 UVPG
gebotenen Verfahrensschritte des Ermittelns, Be-
schreibens und Bewertens der Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt darf dabei nicht vorah
die anderen im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens zu pritfenden Belange einbeziehen, sondern
ist der nach § 1 Abs. 6 BauGB gebotenen Abwii-
gung aller Belange als Zwischenschritt vorge-
schaltel.

Ergénzende Anwendungen von Verfahrensvor-
schriften des UVPG

Die Durchilhrung einer bauplanerischen Um-
weltvertraglichkeitspritfung soll zugleich das
nachfolgende Zulassungsverfahren entsprechend
entlasten; die Priiffung der Umweltvertriglichkeit
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im nachfolgenden Zulassungsverfahren soll daher
auf zusétzliche oder andere erhebliche Umwelt-
auswirkungen des Vorhabens beschrinkt werden
{§ 17 Satz 3 UVPG). Dies setzt voraus, daB die im
Rahmen der bauplanerischen Umweltvertriglich-
keitspriffung  durchzufiihrenden  Verfahrens-
schritte denen der Umweltvertraglichkeitspri-
fung im nachfolgenden Vorhaben-Zulassungsver-
fabren vergleichbar sein miissen. Soweit far die
Bauleitplanung keine eigenstindigen Verfahrens-
regeln (wie z_ B, iiber die Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung - §§ 3 und 4 BuuGB) bestehen,
kinnen erginzend die entsprechenden Vorschrif-
ten der § 5 UVPG (Unterrichiung iiber den voraus-
sichtlichen Untersuchungsrahmen), § 6 UVPG

' ‘J[_J‘nterlagen des Trégers des Vorhabens) und § 11

(zusammenfassende Darstellung der Um-
weltauswirkungen) herangezogen werden. § 8
UVPG  (grenziiberschreitende Behordenbeteili-
gung) kommt aufgrund ausdriicklicher Regelung
in § 17 Satz 2 UVPG unmittelbar zur Anwendung.

Malstiibe fiir die Bewertung der Umweltvertriig-
lichkeit

Madfstibe fiir die Bewertung der bauplanerisch
bedeutsamen Umweltauswirkungen der Vorhaben
sind unter Beachtung der Anforderungen von § 2
Abs. 1 Satz 2 UVPG die gesetzlichen Umweltan-
forderungen, die sich aus den Belangen des Um-
weltschutzes nach § 1 BauGB ergeben, in Verbin-
dung mit den hierzu ergangenen Rechts- und Ver-
waltungsvorschriften.

Malstibe kénnen daher sein:

— das allgemeine Ziel des § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB,
nach dem der Bauleitplan dazu beitragen soll,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und
die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln,

— die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 7T BauGB,

- die sog. Bodenschutzklausel nach § 1 Abs. 5 Satz
3 BauGB,

© — uwmweltbezogene Ziele der Raumordnung und

Landesplanung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB,

- umweltbezogene Darstellungen in Flichennut-
zungsplanen gem#&B § 5 Abs. 2 Nr. 5,6, 9 und 10
BauGB,

~ umweltbezogene Aussagen in Fachplinen des
Naturschutz-, Wasser- und Immissionsschutz-
rechtes, soweil sie Fir die bauleitplanerische
Abwigung nach § 1 Abs. 8 BauGB von Bedeu-
tung sind,

— die Eingriffsregelung nach § 8a Abs. 1
BNatSehG,

— der Planungsleitsatz des § 50 BImSchG.

Dariiber hinaus kann es im Hinblick auf eine
Harmonisierung mit der Umweltvertriglichkeits-
priiffung im nachfolgenden Zulassungsverfahren
ratsam sein, die dort geltenden umweltbezogenen
Tatbestandsmerkmale zur Ausfiillung der Belan-
%e des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7

auGB heranzuziehen, soweit sie bereits fiir die
bauplanerische  Umweltvertriiglichkeitsprifung
von Bedeutung sind.

Umweltvertriglichkeitspriifung entsprechend
dem Planungsstand

Die Durchfiihrung der Umweltvertriiglichkeits-
prilfung erfolgt entsprechend dem Planungsstand
des Vorhabens (§ 17 Satz 2 UVPG). Sie bezieht
sich damit auf die nach dem Planungsstand er-
kennbaren, bauplanerisch bedeutsamen Umwelt-
suswirkungen des Vorhabens. Dies gilt auch dann,
wenn — wie bei den Vorhaben der Nummer 15 der
Anlage zu § 3 UVPG - im nachfolgenden Geneh-
migungsverfahren eine Umweltvertriglichkeits-
pritfung nicht vorgeschricben ist.

Bei Bebauungsplinen, die eine Planfeststellung
ersetzen, ist dagegen eine alle umweltbezogenen
Zul#ssigkeitsvoraussetzungen des Vorhabens ein-
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fende Umweltvertriglichkeitspritfung durchzu-
fithren. '

Gewicht der Umweltvex:trﬁg!ichkeitspriifung in
der bauleitplanerischen Abwégung nach § I Abs. &
BauGB

Das Gewicht des Frgebnisses der Umweltvertréig-
lichkeitspriifung im abschlieBenden Abwigungs-
vorgang richtet sich ausschlieflich nach den all-
gemeinen Abwigungsgrundsitzen gemiB § 1
Abs. 6 BauGB.

Verhilinis der bauplanerischen Urnwelt-
vertriglickkeltspriifung zur Elngriflsregelung

Soweit eine UVP geboten ist, wird im Rahmen
dieser Priiffung auch die nach § 8a Abs. 1
BNatSchG vorgeschriebene Prifung der Ein-
griffsregelung durchgeffihri.

Rechismittel und deren Beschriinkung

Normenkontrolle
(§ 10 Abs. 1 BauGB-MaBnahmenG)

Nach § 47 Abs. 1 Nr. 1 VwGO entscheidet das OVG
fiber die Giiltigkeit von Satzungen (Normenkon-
trolle), die ,nach den Vorschriften des BauGB" er-
lassen worden sind. § 10 Abs. I Satz 1 BauGB-
MaBnahmenG regelt, daB Satzungen

- nach § 2a BauGB-MafinahmenG (Bebaﬁungs-
pléne fiber Vergniigungsstiitten),

- nach § 4 Abs. 2a und 4 BauGB-MaBnahmenG
(erweiterte Abrundungssatzung und Auflenbe-
reichssatzung),

- nach § 7 BauGB-MalnahmenG (Satﬁung iiber
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan}

Hir Zwecke der Normenkontrolle als solche nach
dem BauGE gelten, alse mit der Normenkontrolle
angefochten werden kfnnen.

Fortfall der aufschiebenden Wirkung
(% 10 Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG)

Allgemeines zur aufschiebenden Wirkung

Nach § 80 Abs. 1 Batz 1 VwGO haben Widerspruch
und Anfechtungsklage aufschiebende Wirkung.
Dies gilt auch fiir Verwaltungsakte mit Doppel-
wirkung {§ 80 Abs. 1 Satz 2 VwGOQ), so dai Nach-
barwiderspriiche und Nachbarklagen gegen er-
teilte Baugenehmigungen grundsatzlich die auf-
schiebende Wirkung auslésen. Mit Eintritt der
aufschiebenden Wirkung darf der Bauherr von
der Baugenehmigung keinen Gebrauch (mehr)
machen; Bauarbeiten diirfen nicht aufgenommen
bzw. nicht [ortgeflihrt werden. :

Gesetzlicher Ausschlufl der aufschiebenden Wir
kung

Nach § 80 Abs. 2 Nr. 3 Vw(GO entfiillt die aufschie-
bende Wirkung ,in anderen durch Bundesgesetz
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vorgeschriebenen Fillen”, Eine derartige Rege-
lung enthilt § 10 Abs. 2 Satz 1 BauGB-MaBnah-
menG: Widerspruch und Anfechtungsklage eines
Dritten gegen die Genehmigung eines Vorhabens,
das iiberwiegend Wohnzwecken, auch zum vor-
ithergehenden Wohnen oder zur vortibergehenden
Unterbringung dient, haben keine aufschiebende
Wirkung". Der Umfang des Ausschlusses der auf-
schiebenden Wirkung ist durch die Neufassung
des § 10 Abs. 2 BauGB-MaBnrahmenG erweitert
worden. Bisher wurden nur Vorhaben erfalit, die
aausschlieflich” Wohnzwecken dienten. Nunmehr

- entfilit die aufschiebende Wirkung auch bei Vor-

haben, die ,fiberwiegend”, d. h. zu mehr als 50%
der Hauptnutzfliche, Wohnzwecken dienen.

Aussetzung der Voliziehung, Anordnung der auf-
schiebenden Wirkung

In Fillen des gesetziichen Ausschiusses der auf-
schiebenden Wirkung kann der widerspruchsfiih-
rende Dritte (Nachbar) vorlaufigen Rechtsschutz
dadurch erlangen, daf er bei der Baugenehmi-
gungsbehdrde oder der Widerspruchsbehijrde die
Aussetzung der Vollziehung beantragt (§ 80a
Abs. 1 Nr. 2 in Verbindung mit § 80 Abs. 4 VwGO).
AuBerdem kann er gem. § 80a Abs. 3 in Verbin-
dung mit § 80 Abs. 5 VwGO bei dem Gerlcht der
Hauptsache die Anordnung der aufschiebenden
Wirkung verlangen.

Der gerichtliche vorliufige Rechtsschutz ist durch
eine Befristung eingeschriinkt: Die Anordnung
der aufschiebenden Wirkung kann nur innerhalb
eines Monats nach Zustellung der Baugenehmi-
gung ~ an den Nachbarn - beantragt werden, so-
fern die zugestellte Baugenehmigung eine dem
§ 58 Abs, 1 VwGO entsprechende Rechtsmittelbe-
lehrung hinsichtlich Frist und Rechtsfolgen ent-
hilt; anderenfalls gilt die Jahresfrist des § 58 Abs,
2 VwGO (§ 10 Abs. 2 Satz 2 und 3 BauGB-MaB-
nahmenG). Treten spiiter, d. h. nach der Zustel-
lung, die Anordnung der aufschiebenden Wirkung
rechifertigende Tatsachen ein, ist ein entspre-
chender Antrag gleichfalls nur innerhalb eines
Monats zuldssig. Die Frist beginnt mit Kenntlnis-
erlangung durch den Nachbarn (§ 10 Abs. 2 Satz 4
und 5 BauGB-MalnahmenG).

Uberleitungsrecht
(§ 18 Abs. 2 BauGB-Mafinahmen()

Die Uberleitungsregelung stetlt auf den Zeitpunkt
der Erteilung der angefochtenen Baugenehmi-
gung ab. Der neu gefalite § 10 Abs. 2 BauGB-Mal-
nahmenG gilt fir Nachbarwiderspriiche und
Nachbarklagen gegen Baugenehmigungen, die
nach dem 30. April 1993 und vor dem 1. Januar
1998 erteilt wurden. Auf Widerspriiche und Kla-
gen gegen nach dem 31, Mai 1990 und vor dem
1.Mai 1993 erteilte Baugenehmigungen ist § 10
Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG in der alten, bis zum
30. April 1993 geltenden Fassung anzuwenden.
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Anlage zu Nr. 6
Muster Eir eine Satzung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Satrung iiber den Vorhaben- und Erschlieflungsplan
Satzung der Gemeinde iber den Verhaben- und ErschiieBungsplan NT. ..o

fir das Gebiet ......... (hinreichende Gebietsbezeichnung)

Aufgrund des § 7 des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch in der Fassung vom 28. April 1993 (BGBL. I S. 622)
[bei Aufnahme &rtlicher Bauvorschriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan sowie nach § 81 der Bauordnung]

wird nach Beschluifassung durch die Gemeindevertretung vom L retbt bbb e apeer s s e ann und nach Durch-
fiihrung des Anzeigeverfahrens folgende Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan N, .. fir das

Cebiet , bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Teil A - Planzeichnung

MaBstah:

ZRACIRNIRIKIATUIE «..oooe.oos1s isscsermsenssssscsesimmss emeecsasssrasesuoss sonsame eSSBS e e eeeremt emes e e e e £m 2 R Attt e e e s ettt ettt et e+ seseeeeeeeeeseeeenn

Erglnzende Bestimmungen: reraresas e b e R s

Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen: ............. bbbt bbb s enet rere e .

Teil B ~ Text!)

Veriahrensvermerke:

Variante I (bei Beteiligung der betroffenen Biirger und berithrten Triger sffentlicher Belange nach § 7 Abs, 3 Satz 2
BauGB-MabBnahmenG) .

1. Die von der Planung betroffenen Biirger sind beteiligt worden. _
{Ort, Datum, Siegelabdruck) {Unterschrift)

2. Die Trager Sffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt werden konnten, sind mit Schreiben

vom el Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

{Ort, Datum, Siegelabdruck) {Unterschrift)
Danach entweder weiter Nummer 5 .
oder

Variante 2 (Beteiligung in entsprechender Anwendung der §§ 3 Abs. 2 und 4 BauGB nach § 7 Abs. 3 Satz 3 BauGB-MaB-
nahmen()

2a. Die von der Planung beriihrien Triiger 8ffentlicher Belange sind mit Schreiben YOI .o oooiioeeeoooeoooeoeoeeeeeeseesens
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

(Ort, Datum, Siegelabdruck) (Unterschfi.ft)

Zb. Fur die Triger 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt werden kdnnten, hat am
ein Anh&rungstermin stattgefunden.

3. Die Gerneindevertretung hat am ' den Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

(Unterschrift)

Y] Texiliche Bustimmungen sollien mit auf die Planzeichnung gesetzt werden,



4.

Ministerialblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen ~ Nr. 75 vom 9. Dezember 1694 1457

Der Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text
(Teil B), der Begriindung (Teil C), hat in der Zeit vom . . bis zum ...

wihrend folgender Zeiten (Tage, Stunden) nach § 3 Abs 2 BauGB offentllch ausgelegen Die offenthche Auslegun g
ist mit dem Hinweis, dal Bedenken und Anregungen wihrend der Auslegungsfrlst von Jedermann schriftlich oder

zur Niederschrift vorgebracht werden kinnen, am . L in L

{Zeitung oder amtliches Verkiindungsblatt) - bei Bekanntmaehung durch Aushang in der Zext vom .
bis ZUM i durch Ausha.ng ortsiiblich bekanntgemacht worden.

{Ort, Datum, Siegelabdruck) ' ' {Unterschrift}

Fiir beide Varianten:

5.

10.

11

Die Gememdevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die Stellungnahmen der Triger

&ffentlicher Belange am " tremmeeneneesis gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden,
(Ort, Datum, Siegelabdruck) {Unterschrift)
Der katastermamge Bestand am . vereeennenn SOWIE die geometrischen Festlegungen der neuen stidtebau-

lichen Planung werden als rlch’mg beschelmgt.

(Ort, Datum, Siegelabdruck) ) (Unterschrift)

Der Vorhaben- und ErschheBungspian, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) dem Text {Teil B) und der
Begriindung (Teil C), wurde am ...vvieeiieninas . von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen.

(Ort, Datum, Siegelabdmck} ) {Unterschrift)

Die Satzung mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, bestehend aus der Planzeichnung {Teil A), dem Text
(Teil B) und der Begriindung (Teil C), ist der htheren Verwaltungsbehtrde mit Schreiben vom ........
angezeigt worden, Die hhere Verwa.ltungsbehorde hat keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend gemacht

{Ort, Datum, Siegelabdruck) (Unterschrlft)
Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungsindernden BeschluBl der Gemeindevertretung vom ...

erfiillt, die Hinweise sind beachtet. Das wurde mit Verfligung der héheren Verwaltungsbehdrde vom e
AZ: hestatigt,

(Ort, Datum, Siegelabdruck) (Unterschrift)

Die Satzung mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, bestehend aus der Planzeichnung {Teil A), dem Text
{Teil B) und der Begriindung (Teil C), wird hiermit ausgefertigt.

{Ort, Datum, Siegelabdruck) ' (Unterschrift)

Die Durchfithrung des Anzeigeverfahrens fiir die Satzung iber den Vorhaben- und Erschheﬂungsp]an sowie die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wihrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und iiber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am . 15 < N {Zeitung oder amtliches Ver-
kiindungsblatt} - bel Bekanntmachung durch Aushang in der Zeit vom ....... , bis zum ... -
ortsiiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die GeItendmachung der Verlet?ung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mingeln der Abwigung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und weiter auf Filligkeit und Erldschen von Entschddigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die
Satzung ist am .. in Kraft getreten.

(Ort, Datum, Siegelabd:l-uck) {Unterschrift)

— MBL NW. 1994 S. 1426.
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